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Scrisoare de transmitere

Catre: Primaria Comunei Domnesti

Vd transmitem anexat raportul de evaluare in formd scrisi aferent proiectului de
investitii "Modernizarea infrastructurii rutiere prin largirea Intrarea Teiului,”. Lucrarea
reprezintd estimarea valorilor de referintd a 93 imobile (93 terenuri si 1 constructie
speciald), situate pe Intr.Teiului, pentru stabilirea cuantumului despagubirilor aferente
acestora, ca urmare a exproprierilor, in baza Hotirarii de Guvern nr. 53/2011 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea
pentru cauza de utilitate publica, necesara pentru realizarea unor obiective de interes
national, judetean si local, cu modificirile si completdrile ulterioare.

Inspectia in teren, actualizarea si documentarea informarii cu date de piats, precum  si
intocmirea raportului de evaluare au fost desfasurate in perioada 10.07.2023 - 24.07.2023.

Datele de referind pentru toate calculele, analizele si estimirile efectuate sunt valabile
pentru data de 10.07.2023 si un curs de referinta BNR de 1€ = 4,9514 Jei.

Valorile de referinta estimate sunt prezentate in Anexa 2.
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Declara;ie de conformitate

Ing. Oancia Nicolae, membru titular ANEVAR, cu specialitatea EPI, numir de

legitimatie 17969, certific urmétoarele:

Oancia E. Nicolae - Evaluato
Legitimatie ANEVAR: 1796
Tel: 0772276278

Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport de evaluare sunt adevarate si corecte.
Analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate
si conditiile limitative specificate mentionate pe parcurs. Ele sunt analizele, opiniile si
concluziile personale nefiind partinitoare din punct de vedere profesional.

Nu am nici un interes personal prezent sau de perspectivd in legdturd cu proprietatea
imobiliard care este obiectul acestui raport si nici un interes sau influenta in legatura cu
partile implicate in raport,

Onorariul primit pentru intocmirea acestui raport de evaluare nu are nici o legdturs cu
valoarea sau intervalul de valori estimat $i cu nici un eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile mele au fost dezvoltate $i obtinute in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, standardele Comitetului
International de Standarde de Evaluare (IVSC) si cu respectarea Codului Deontologic al
ANEVAR.

Proprietatea imobiliard a fost inspectatd de mine in prezenta d-nului Ganea Tiberiu in
data de 10.07.2023. In elaborarea prezentului raport de evaluare nu am primit asistenti
semnificativa de la nici o altd persoan.

Evaluatorul indeplineste cerintele profesionale si morale pentru intocmirea prezentului
raport de evaluare.
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Rezumatul concluziilor importante

Denumire proprietate: 93 imobile (93 terenuri si 1 constructie specialii)

Suprafata proprietatii: Conform Anexa 1.

Adresa proprietate: Intrarea Teiului, Comuna Domnesti. Jud.llfov, cod postal 077090.
Proprietarul: Persoanele fizice si juridice prezentate in Anexa 1

Situatia juridica a proprietatii: Conform Anexa 1

Beneficiarul raportului de evaluare: Primiria Comunei Domnesti, Judetul llfov

Sarcini cu care este grevata proprietatea: Proprietatile sunt libere de sarcini

Tipul evaluarii: Estimarea valorilor de referingd a 93 imobile (terenuri st constructii speciale)
pentru stabilirea cuantumului despiagubirilor aferente acestora, ca urmare a exproprierilor, in baza
Hotdrarii de Guvern nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.

255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd, necesard pentru realizarea unor
obiective de interes national, judetean st local, cu modificarile si completdrile ulterioare.

Dreptul evaluat: Dreptul deplin de proprietate.

Data evaluarii: 10.07.2023

Curs de schimb BNR: 1€ = 4,9574 Jej.

Metoda de evaluare: Conform prevederilor alineatului (1), art. 8 din HG nr.53/2011 "Expertul
evaluator specializat in evaluarea proprietdtilor imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor din Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare previzut la art. 11
alin. (7) din lege, este obligat si se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77/1 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu
modificirile si completirile ulterioare”.

Valori estimate rezultate: [ lei

Tinand cont de metodele de evaluare aplicate, de relevanta lor si de ipotezele prezentate
privind valoarea si avand in vedere contextul actual al pietei imobiliare, in opinia
evaluatorului indicatia asupra valorilor de referinta a imobilelor in vederea despagubirii,
la data de 10.07.2023 este prezentats in Anexa 2.
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CAPITOLUL 1

Identificarea problemei de evaluat si a sferei misiunii
de evaluare

1.1 Tipul de evaluare

Conform solicitarii clientului si in concordantd cu cele stabilite prin Contractul nr
22490/12.07.2023, se vor estima drepturile de proprietate asupra proprietatilor imobiliare
formate din 93 imobile - 93 terenuri $i 1 constructie speciala (vezi Anexa 1) prin aplicarea
grilei notariale valabile la data intocmirii raportului de evaluare, pentru stabilirea
cuantumului despagubirilor aferente acestora, ca urmare a exproprierilor, conform
Hotararii de Guovern nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd, necesard pentru realizarea unor
obiective de interes national, juderean st local, cu modificirile si completirile ulterioare. De
asemenea clientul a solicitat ca raportarea estimarii valorii solicitate sd fie sub forma unui
raport explicativ.

1.2 Identificarea evaluatorului

Raportul de evaluare este intocmit de Oancia Nicolae, evaluator cu specializarea EPI,
legitimatie ANEVAR nr. 17969, valabili pentru anul 2023. Evaluatorul nu are nici un
interes sau o legdturd personald sau materials cu subiectul evaludrii sau celelalte parti
implicate in evaluare §i nu existi nici un alt factor care ar putea restrange abilitatea
evaluatorului de a efectua o evaluare obiectivi si nepartinitoare.

1.3 Identificarea clientului §i a utilizatorilor desemna;i

Prezentul raport de evaluare se adreseazi citre Priméria Comunei Domnesti cu sediul
in Comuna Domnesti, Sos. Alexandru loan Cuza nr.25-27, Judetul Ilfov, cod postal 077090,
legal reprezentata de domnul Primar loan Adrian Ghitd, in calitate de client si beneficiar,
far evaluarea este necesara pentru pentru estimarea valorilor de referinti a 93 imobile - (93
terenuri si 1 constructie speciald) prin aplicarea grilei notariale valabile la data intocmirii
raportului de evaluare, pentru stabilirea cuantumului despdgubirilor aferente acestora, ca
urmare a exproprierilor, conf. Hotdrdrii de Guuvern nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate
publica, necesard pentru realizarea unor obiective de interes national, Judetean i local, cu
modificdrile si completdrile ulterioare. .

1.4 Identificarea proprietatii de evaluat

Imobilele ce fac obiectul evaluirii sunt formate dintr-un numar de 93 terenuri si 9
constructii speciale conform Anexei. Inspectia a fost efectuatd de citre evaluator in

prezenta reprezentantului clientului, d-nului Ganea Tiberiu in data de 10.07.2023.
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1.5 Identificarea drepturilor de proprietate

Se evalueaza dreptul de proprietate deplin asupra proprietitilor imobiliare. Evaluatorului
nu i s-a adus la cunostiinta existenta unui titlu definitiv si executoriu care si stirbeasca
integritatea dreptului de proprietate.

1.6 Data efectiva a opiniei asupra evaluirii
La baza evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare datei de
10.07.2023, datd la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de evaluator. Cursul valutar de referintd BNR la data evaluarii este 1 € = 4,9514
lei.

1.7 Tipul de valoare si definitia acestuia

Evaluarea realizata conform prezentului raport reprezinta un tip al valorii definit printr-o
reglementare si anume conform prevederilor Hotdririi de Guvern nr. 53/2011 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publicad, necesara pentru realizarea unor obiective de interes national, judetean si
local, cu modificarile si completdrile ulterioare. Un astfel de tip al valorii trebuie si fie
interpretat si aplicat conform prevederilor din documentul sursi si nu conform
Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022. Conform prevederilor alineatului (1), art. 8 din
HG nr.53/2011 ”Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdilor imobiliare, membru al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roméania - ANE VA R, care va intocmi raportul de evaluare
prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat si se raporteze la expertizele intocmite i
actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 77/1 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind
Codul fiscal, cu modificarile si completirile ulterioare”.

1.8 Ipoteze semnificative

- Evaluatorul nu a avut la dispozitie date sau documente din care sd rezulte existenta
unor sarcini asupra activelor evaluate, evaluarea fiind efectuats in ipoteza existentei
dreptului deplin de proprietate asupra terenului si a constructiei aferente.

= Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de client
$i au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.

- Evaluatorul consider ci presupunerile folosite la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la dat evalurii.

- Evaluatorul a folosit, in estimarea valorii, numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie privind oferte si tranzactii cu proprietdti comparabile, existand posibilitatea
existentei si altor informatii (tranzactii) de care evaluatorul nu a avut cunostiinta.

- Informatiile furnizate se considera a fi autentice, dar nu se acordd nici o garantie asupra
preciziei lor.

- Evaluatorul obtine informatii, estimari $i opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare din surse pe care le considers credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt
adevdrate si corecte; evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea privind acuratetea
informatiilor furnizate de terti.

= Nu s-au realizat investigatii privind eventuala contaminare a terenului sau
amplasamentelor invecinate, iar valorile estimate nu tin seama de influenta factorilor de
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- Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra constructiilor ci a efectuat numai
0 inspectie vizuald si nu va putea fi facut raspunzitor pentru existenta unor vicii
ascunse privind bunurile evaluate care ar putea avea influente asupra valorii estimate a
acestora.

1.9 Ipoteze speciale
= Nu avem ipoteze speciale

1.10 Conditii limitative

- Prezentul raport (sau parti ale sale) nu poate fi publicat sau mediatizat fara acordul
evaluatorului.

- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia.

- Evaluatorul nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau s depuna mérturie in
instan(d in legdturd cu proprietatea evaluati in afara cazului in care nu s-a convenit
astfel.

- Valoarea estimata in raport se aplicd numai asupra proprietatii imobiliare in intregul ei
si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimatd, in afara cazului bancare o astfel de distribuire a fost prevazuti in raport.

1.11 Sursele de informatii utilizate
Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 - Cadru
general si SEV 101 - Termenii de referinid ai evaludrii,
- Misiunea de evaluare a fost condusi in acord cu prevederile SEV 102 - Implementare,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 - Raportare.

- Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliard, procesul de evaluare a
tinut cont si de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare st GEV 630 -
Evaluarea bunurilor imobile.

- Hotdrirea de Guvern nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, necesard pentru
realizarea unor obiective de interes national, judetean si local, cu modificirile si
completirile ulterioare

- STUDIU DE PIATA privind valorile minime consemnate ale proprietatilor imobiliare din
Judetul Ilfov, intocmit la cererea Camere; Notarilor Publici IIfov, Decembrie 2022.

- Cursul de schimb valutar BNR din 10.07.2023

Identificarea documentara a proprietdtilor imobiliare pentru care s-au stabilit despagubiri
in prezentul raport de evaluare a fost realizats exclusiv in baza informatilor furnizate
evaluatorului de citre client, si anume:

- liste cuprinzand imobilele-teren propuse pentru expropriere;

- plan de incadrare in zona intocmit in luna februarie 2023 de S.C. OPEN ROAD DESIGN
SRL;

- extrase de Carte Funciara pentru informare generate prin sistemul informatic integrat al
ANCPI - OCPI Judet Ilfov..
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CAPITOLUL 2
Prezentarea datelor

2.1 Situatia juridica a proprietatii imobiliare
Proprietatile imobiliare de evaluat sunt formate din 93 terenuri §i 1 constructie speciala
ce se gdsesc pe Intrarea Teiului, Comuna Domnesti, Jud.llfov. in Anexa 1 avem trecuti atat
detindtorii drepturilor de proprietate asupra imobilelor cat si datele privind intabularea
acestora. Proprietari sunt atat persoane fizice cat si persoane juridice.

2.2 Descrierea proprietatii imobiliare
2.2.1 Descrierea terenurilor

Terenurile ce urmeazi a fi evaluate sunt situate de o parte i de alta a strizii Intrarea
Teiului, stradd ce urmeazi a fi modernizats. Intrarea Teiului este situatd in zona B a
localitatii Domnesti (conf.nomenclator stradal Comuna Domnegti). Strada este bransati la
curent electric si la refeaua locala de gaze pe o distantd de 500 m. Nu existj retea de apa
Curenta si canalizare (conform adresei anexate). Suprafetele terenurilor ce urmeazi a fi
expropriate sunt prevazute in Anexa 1. Din documentatiile cadastrale rezults ci o parte
din terenuri sunt intravilane, o parte extravilane si cd au diferite destinatii: curti-
constructii, arabil, livada si drum. Mai jos avem poze cu Intrarea Teiului.
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2.2.2 Descrierea constructiilor speciale.

Din Anexa 1 rezulti ca avem de evaluat o constructie speciala care va fi expropriati:
imprejmuire. Tot in Anexa 1 gasim si caracteristicile constructiei speciale:

- tmprejmuire gard din lemn cu lungimea de 17,90 ml.

Anul de punere in functiune al acestei constructii speciale a fost considerat anul 2010
(conf.datelor transmise de client).

vy

2.3 Date despre localizare si vecinatati

s
Imobilele de evaluat se gisesc de o parte si de alta a Intrdrii Teiului din Comuna
Domnesti, jud.llfov. Domnesti este satul de resedinta al comunei cu acelasi nume din
judetul Tlfov, Muntenia, Romania. Satul s-a format de-a lungul secolului al XX-lea, prin
comasarea mai multor sate din zona: Catichea, Domnesti-Ciltuna, Domnesti-Sarbi, Ciutaci,
Domnestii de Jos si Domnestii de Sus.
Intrarea Teiului se afld in zona medianj a localitdtii avand pe o parte si pe cealalts
locuinte unifamiliale cu regim de inaltime P. P+1E. Zona este preponderent rezidentiald

Pl
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2.4 Piete, aria de piata, analiza ofertei si a cererii
Piata imobiliars poate fi definitd ca fiind interactiunea dintre vanzitorii §i cumpdratorii
de proprietati care actioneaza din diferite motive la diferite tipuri de proprietati. Ca
urmare, analiza ei porneste de la analiza tipului de proprietate, potentialul de a produce
venituri, localizare, caracteristicile investitorilor $1 proprietarilor.
Piata imobiliara este influentata de motivatiile, atitudinile si interactiunile dintre
vanzatori i cumpdratori. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de
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pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unici iar
amplasamentul siu este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori si cumpdaritori care
actioneaza nu este mare, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere
mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
precum si sd fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, marimea avansului de platd, dobanzile etc. In general, proprietatile imobiliare
nu se cumpadra cu banii jos iar daci nu exists conditii favorabile de finantare tranzactia este

periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic $i rareori
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferts. Oferta pentru un anumit tip de
cerere se dezvoltd greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de
multe ori sd existe supraoferts sau exces de cerere $i nu echilibru.

Cumpadritorii §i vanzétorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare
Cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietitile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare
este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in
care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietitii. in functie de nevoile,
dorintele, motivatiile, localizare, tipul si varsta participantilor la piatd, pe de o parte si
tipul, amplasarea, design-ul si restrictiile privind proprietitile, pe de alta parte, s-au creat
tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).
Acestea la randul lor, pot fi impdrtite in piete mai mici, specializate, numite subpiete,
acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietitii.

Aceasti analizd nu este necesard,

e UATOR,

/}\;;” ‘»:V Avaser wl‘sz;:‘/)q“
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CAPITOLUL 3
Analiza datelor §i concluziile

3.1 Cea mai buna utilizare (CMBU)

Cand scopul unei evaludri este estimarea valorii de piafd, analiza celei mai bune utilizari
ne ajutd sa identificim cea mai profitabild utilizare competitivd pe care o poate avea
proprietatea. Prin urmare, cea mai buna utilizare este un concept fundamental format si
utilizat pe orice piatd imobiliars. Cea mai buna utilizare este definits astfel:

Utilizarea probabild, rezonabild si legald a terenului liber sau a unei proprietati construite care
este posibild fizic, fundamentatd adecvat, financiar fezabild i care determind cea mai mare valoare.

Conform acestei definitii, CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie s indeplineascs
patru criterii, respectiv si fie:

- Permisa legal: utilizarile care sunt permisibile de legislatia existentd, in conformitate cu
reglementarile privind urbanismul, restrictiile de construire, normativele din domeniul
constructiilor, restrictiile privind constructiile de patrimoniu si siturile istorice, impactul
asupra mediului fizic.

= Posibila fizic: utilizdrile unui anumit activ sunt afectate de dimensiunile, forma,
suprafala, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui lot de teren, precum si
de riscul unor dezastre naturale. Se vor considera disponibilitatea si capacitatea
utilitdtilor publice (canalizare, apa, linie de transport energie electrica, gaze, agent
termic, etc)

- Fezabila financiar: utilizirile care au indeplinit criteriile de permisa legal si posibila
fizic sunt analizate in continuare pentru a determina daca acestea ar genera un venit
care sd acopere toate costurile de construire (teren liber) sau ale conversiei/renovarii/
modificarii (proprietate construitd)

- Maximum productiva - dintre utilizarile considerate si demonstrate ca fiind fezabile
financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare
reziduald a terenului, in concordanti cu rata rentabilitatii de piatd pentru acea utilizare

Succesiunea de aplicare a testelor pentru fiecare dintre utilizarile existente $1 potentiale
este in ordinea de mai sus, posibilitatea fizica si permisibilitatea legald a utilizarilor
analizate fiind cele care reduc substantial numarul de variante de utilizare a proprietatii de
evaluat.

CMBU a terenului liber sau considerat liber

CMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat
prin demolarea constructiilor. CMBU a terenului considerat liber trebuie si tind cont de
utilizarea actuald si de toate utilizirile potentiale. Valoarea terenului este determinati de
utilizarea potentiala si nu de utilizarea curents. Aproape orice cladire poate fi demolats si
aceasta se face cand ea nu mai addugd valoare terenului. In aceasts etapa a analizei trebuie
sa identificim un numar de utiliziri posibile ale terenului liber si sd decidem daci acestea
sunt rezonabile i probabile. Selectarea utilizarilor rezonabile si probabile se face in baza:
- Caracteristicilor terenului evaluat.

- Utilizarilor admise prin PUZ, fard a ignora si alte utilizari, in conditiile in care o

modificare a PUZ - lui este probabila. I
,f:f"]‘z‘ FALA F’M
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~ Analiza tendintelor pe piata locald (in zona de influentd si in alte zone de dezvoltare
asemdnadtoare).
- Discutii cu autorititile locale, dezvoltatorii si proprietarii de imobile din zona de
influenta.
Aceastd analizd nu este necesari,

3.2 Metodologia de estimare a valorilor de referinta a imobilelor
pentru stabilirea cuantumului despagubirilor aferente acestora, ca urmare a
exproprierilor
In anexa prezentatd de catre client, anexa ce cuprinde imobilele ce urmeazi a fi
evaluate, se regasesc atat terenuri cat si constructii speciale. Pentru estimarea valorilor de
referintd a terenurilor legislatia din domeniu (Hotaririea de Guvern nr. 53/2011 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010) face referintd ca fiind
obligatorie utilizarea grilelor notariale aflate in vigoare la data evaluarii. Pentru estimarea
valorilor de referinga pentru constructiile speciale de evaluat vom utiliza una din
abordarile prevazute de Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 $i anume abordarea prin
cost.

3.2.1 Estimarea valorilor de referinti ale terenurilor

In anexa 1 prezentata de client se precizeazi caracteristicile urban - edilitare (amplasare,
destinatie, categorie de folosintd) si fizice (suprafete) ale loturilor de teren supuse
exproprierii.

Calculul valorilor de referintd pentru terenurile care urmeazs sd fie expropriate se
realizeaza conform "Studiului de piatd pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in
Judetul lifoo".

Pentru a determina valorile de referin(d a terenurilor ce fac obiectul exproprierii, conf.
Hotdrarii de Guvern nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publica, necesard pentru realizareq unor
Obiective de interes national, Judetean si local, cu modificirile si completirile ulteriore este
necesar a se cunoaste urmatoarele date:

categoria de folosingd a terenurilor
amplasarea terenurilor
suprafata terenurilor

~  zona de impozitare in cadrul localitatii

cursul de schimb al BNR lei - euro |a momentul transferului dreptului de proprietate
(decizia de expropriere si consemnarea sumelor cuvenite proprietarilor expropriati -
respectiv 10.07.2023).

* Terenurile intravilane

Din nomenclatorul strizilor din localitatea Domnesti rezults ci Intrarea Teiului se aflx
In zona B - zona mediang a localitatii.
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In "Studiul de piata pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in Judetul lifov” la
pagina 315 avem prevazute valorile de referinfd pentru terenurile intravilane cu destinatia
curti-constructii situate in zona mediani a localitatii Domnesti si anume:

- teren liber. 224 €/mp.
- teren ocupat de constructii. 15,7 €/ mp.

TEREN LIBER: TEREN OCUPAT:
- Zona CENTRALA: 29.3 20,5
TERENURI . Zona MEDIANA 224 15,7
INTRAVILANE: Zona PERIFERICA 15,8 1.1
(EURO/mp) In AFARA localitatii 11.4 8,0

NOTA:  Calculul se va efectua in functie de aria desfasurata (mp.Ad x valoare E URO/mp)
- Strict pentru uzul Birourilor Notariale si pentru celelalte cazuri stabilite de lege -
LOCUINTE INDIVIDUALE (CASE si VILE) - Judetul ILFOV

Conform studiului mai sus mentionat terenurile ce au alta destinatie decat cea de curti
- comstructii se vor corecta conform tabelului de mai jos:

6. CORECTIl APLICATE VALORILOR MINIME ALE TERENURILOR INTRAVILANE,
IN SITUATII DIFERITE FATA DE CELE PREVAZUTE IN GHID:
Terenurile din intravilan reprezinta acea grupa, care cuprinde terenurile situate in interiorul limitelor

localitétii, pe care sunt amplasate cladiri, constructii si amenajari, dar si terenuri agricole sau forestiere aferente.
In astfel de situatii, se vor aplica urmatoarele corectii;

a) Corectii pentru categoria de folosinta:

g'; Categorie teren | Valoare / Corectie
; Teren intravilan: - curti-cong_tructii (CC), | Valorilg sunt cele prevazute in _thd pt.
| - constructii (C) terenurile ocupate de constructji: (Vroc)
2 Teren cu destinatia alei de acces, drumuri, cai de 0,7 x (Vrog)
comunicatii, platforme
3 | Arabil ‘ 0,85 x (Vroc)
4 | Vi, livezi, etc. 1.1x 0,8 x (Vroc)
5 | Pasuni, fanete 0,8x 0,8 x (Vroc)
6 { Terenuri cu vegetatie forestiera vezi tabel pag.457

NOTA: Pentru terenurile trecute din EXT RAVILAN in INTRAVILAN in ultimii 3 ani, se aplica o corectie
suplimentara de 0,8 x [valoarea terenului intravilan] al zonei periferice din care face parte.

Studiu de piata pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in Judetul ILFOV

Din anexa rezultd ca avem de evaluat patru tipuri de terenuri intravilane: cu destinatia
de curti-constructii, arabil, livezi si drum.
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Pentru terenurile arabile vom aplica o corectie de 0,85 din valoarea terenuluj ocupat,
adica 0,85 * 15,7 €/mp. =13,35 €/mp.

Pentru terenurile - livezi vom aplica o corectie de 1,1 x 0,8 din valoarea terenului
ocupat, adica 1,1 * 0,8 * 15,7 €/mp. = 13,82 €/mp.
Pentru terenurile - drum vom aplica o corectie de 0,7 din valoarea terenului ocupat,
adicd 0,7 * 15,7 €/mp. = 10,99 €/mp.
Conform studiului mai sus mentionat terenurile intravilane care nu au retea de apa si
canalizare se vor corecta conform tabelului de mai jos:

in cazul lipsei utilitatilor edilitare, sau a existentei unor factori cu Influenta pozitiva asupra valorii, se
vor aplica corectiile de mai jos:

b) Corectii pentru utilitati si alte criterii:
1. Coeficienti de corectie pentru lipsa RETELEI DE APA / CANALIZARE
(Pondere: 60% apa / 40% canalizare) | Distanta pana la reteaua publics

|

Valoare teren liber conform grila La gard <100 m 100-200m  200-500m [ > 500 m

< 100.000 EUR 0,980 0,930 0,900 0,820 | 0,800
1100000 .500000€0R | 099 0980 090 0930 | o850
| 500.001 ...1.000.000 EUR ' 0,995 0990 0975 0,960 | 0,920
' 1.000.001 ... 5.000.000 EUR | 0999 0,998 0,995 : 0,990 | 0,980

> 5.000.000 EUR 1,000 1,000 1,000 0,990 ‘ 0,980

Obs:  Pentru determinarea valorii ponderate a corectiilor, se vor folosi exemplele de mai jos.
Presupunand c3 valoarea terenului liber, conform incadrarii din grila este sub 100.000 EUR,
avem:

¢ Lipsa retea canalizare (disponibila la gard), iar reteaua de apa este in incint3, vom calcula noul
coeficient de corectie, astfel:
C=0,6+0,98x0,4=0,992

* Lipsd retea ap3 (disponibila la 80 m de gard), dar reteaua de canalizare se afla in incinta.
Vom recalcula corectia, astfel:
C=04+093x0,6= 0,958

Din adresa primariei rezulti c reteaua de apa potabila si canal este la o distantd mai
mare de 500 m.

Pentru terenurile curfi-constructii vom aplica un coeficient de corectie de 0,800 din
valoarea terenului liber, adica 0,800 * 224€/ mp.=17,92€/ mp.

Pentru terenurile - livezi vom aplica un coeficient de corectie de 0,800 din valoarea
terenului calculat anterior, adics 0,800 * 13,82 €/ mp. = 11,06 €/mp.

Pentru terenurile arabile vom aplica un coeficient de corectie de 0,800 din valoarea
terenului calculat anterior, adica 0,800 * 13,35 €/mp. = 10,68 €/ mp.

Pentru terenurile drum vom aplica un coeficient de corectie de 0,800 din valoarea
terenului calculat anterior, adica 0,800 * 10,99 €/mp. = 8,80 €/ mp.

Conform studiului mai sus mentionat terenurile intravilane care nu au retea de gaze se
vor corecta conform tabelului de mai jos: o Jffu75éf§.\}.\
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2. Coeficienti de corectie pentru lipsa RETELEI DE GAZE

SRS . X —

Distanta pana la reteaua publica

{

r Vﬂoare terevn-!ibeir’conﬁarm ﬁgriléﬁ | La gard < IQO m J 100-200 m 200—50 m T >500m
< 100.000 EUR 0970 0920 | oss0 | o0s0 | osw |
100.000 ... 500.000 EUR - 0,990 0,970 0,940 0,920 | 0,850 l
500.001 ...1.000.000 EUR 0,995 0,980 , 0,965 0,955 ‘ 0,920 j
1.000.001 ... 5.000.000 EUR 0,999 0,995 0,990 0,989 0,982

-> 5,50‘0007EUR— I T 1,000 - 1,060 ] 1,000 0,950 | 6,980- ‘

NOTA: Corectiile de mai sus se aplica numai in situatia existentei unui document oficial, care sa ateste distanta
fata de retelele publice.

NOTA: Corectiile pentru lipsa retelelor de utilitati NU SE APLICA TERENURILOR ARABILE DIN EXTRAVILAN, dar
se aplica celor arabile din intravilan.

. Stu&:_uAdep—iaga; p:ntru a:wl 2625privind valorie minime im_obiliare in Judetul ILFOV

Din adresa primériei rezult ci exista retea de gaze pe o distantd de 500 m. dar nu
existd bransamente individuale. Pentru aceste terenuri vom considera ca reteaua de gaze
este la gard iar pentru celelalte ca reteaua de gaze este la mai putin de 200 m.

Pentru terenurile curti-constructii cu refea de gaze la gard vom aplica un coeficient de
corectie de 0,970 din valoarea terenului calculat anterior, adica 0,970 * 17,92 €/mp. = 17,38
€/mp.

Pentru terenurile - livezi cu retea de gaze la gard vom aplica un coeficient de corectie de
0,970 din valoarea terenului calculat anterior, adica 0,970 * 11,06 €/mp.=10,73 €/ mp.

Pentru terenurile arabile cu retea de gaze la gard vom aplica un coeficient de corectie de
0,970 din valoarea terenului calculat anterior, adica 0,970 * 10,68 €/ mp. = 10,36 €/mp.

Pentru terenurile drum cu retea de gaze la gard vom aplica un coeficient de corectie de

¥

0,970 din valoarea terenului calculat anterior, adica 0,970 * 8,80 €/ mp. = 8,54 €/mp.
Pentru terenurile curti-constructii cu reteaua de gaze la mai putin de 200 m vom aplica

b 3

un coeficient de corectie de 0,880 din valoarea terenului calculat anterior, adica 0,880 *
17,92 €/mp. =15,77 € /mp.

Pentru terenurile - livezi cu reteaua de gaze la mai putin de 200 vom aplica un coeficient
de corectie de 0,880 din valoarea terenului calculat anterior, adici 0,880 * 11,06 €/ mp. =
973€/ mp.

Pentru terenurile arabile cu refeaua de gaze la mai putin de 200 vom aplica un coeficient

de corectie de 0,880 din valoarea terenului calculat anterior, adica 0,880 * 10,68 €/mp. =
9,40 €/mp.

Valorile unitare de referintd ale terenurilor intravilane de evaluat sunt:

= terenuri curfi-constructii. - gaz la gard 17,38 €/mp.

- terenuri arabile - gaz la gard 10,36 €/mp.

= terenuri livezi, vii - gaz la gard 10,73 €/mp.

- terenuri drum - gazla gard 8,54 ang,&&f:m
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Pentru terenurile combinate (intravilane cu mai multe destinatii cu suprafetele
expropriate nedefalcate pe destinatie) vom estima valoarea de referinta prin ponderarea
suprafetelor totale cu valorile unitare de referintd corectate maj sus.

* Terenurile extravilane

Terenurile sunt clasificate conform art.2 din Legea nr.18/1991, in functie de destinatie, in
cinci mari categorii, denumite si grupe de destinatie. Din anexj rezultd cd terenurile
extravilane de evaluat se gasesc in Grupa 1 - Terenuri cu destinatie agricold (extravilane).

In "Studiul de piatd pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in Judetul lifov” Ia
pagina 453 avem previzute valorile de referinta pentru terenurile extravilane cu destinatia
arabil situate in Comuna Domnesti si anume:

-terenplan1  24.100 €/ha.

-terenplan2  16.900 €/ha.

* Planul 1 reprezints o Suprafata situata cel mult la 100 m de la orice drum modernizat adiacent cu
acesta.
* Grupa 1- Terenuri cu destinatie agricoli (extravilane) Corectii:

Valoare / Corectie

Crt Categorie teren
R  Valor revazute in Ghid (pag453.454)
2 | Curti-constructii 1,5 x valoarea terenului arabil

| Vii sau Livezi \ £ xvaloareaiterenglui arabil - 7
7Pé§uni: Fénéte 7 0,8 xivaloarieai terenului arabil
Terenuri cu vegetatie forestiera vezi tabelul din Ghid - pag.457
SO | 1,4 valoara teremdul ara~
Drumuri tehnologice si de exploatare agricoly | 0,7 x valoarea terenului arabil
Terenurineproductive 1 o5xvekemateenubiamp

NOTA: Corectiile pentru lipsa retelelor de utilitati NU SE APLICA TERENURILOR
ARABILE DIN EXTRAVILAN, dar se aplica celor arabile din intravilan.

Valoarea unitara de referintd ale terenurilor extravilane de evaluat este:
- terenuri arabile 2,41 €¢/mp.
- terenuri drum 1,69 €¢/mp.

3.2.1 Estimarea valorilor de referintdi ale constructiilor speciale
Din anexa prezentata de client rezultd ca avem de estimat valorile de referintd pentru o
constructie speciald cu urmatoarele Caracteristici:
- imprejmuire gard din lemn cu lungimea de 17,90 ml.

Anul de punere in functiune al acestej constructii speciale a fost considerat anul 2010
(conf.datelor transmise de client).

Oancia E. Nicolae - Evaluato ~ fﬁfi\?&{\
Legitimaie ANEVAR: 1796 /3t sor A
Tel: 0772276278 /3 : %
. : . ¥ OANCIANICOLAE
E-mail: evaluator.nicuoancia @gmail.com ‘W
‘—m\ . TeprmGta Nr. 17969
\& Valaoll 2023

5 \
\\'j'h_« Pectytizarea: O ~
St Anzvar e

o




Raport de evaluare nr.15/2023 22

construite. Conform SEV 105 - Abordiiri si metode de evaluare abordarea prin cost oferd o
indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform ciruia un
cumpdrator nu va plati mai mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ
Cu aceeasi utilitate, fie prin cumpidrare, fie prin construire, cu exceptia situatiei cand se
interpun factori precum momente inoportune, inconveniente, riscuri sau alti factori.
Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin calcularea costului curent de
inlocuire sau de reconstruire al unui activ si aplicarea unor deduceri pentru deprecierea
fizicd a acestuia §i pentru alte forme relevante de depreciere.

Prin urmare, in aplicarea abordarii prin cost, evaluatorul incearci si estimeze diferenta
p€ care o percepe un cumpardtor, intre proprietatea evaluati si o clidire nou construits cu
utilitate optima. Evaluatorul estimeazi costul de a construi o reproducere sau un substituit
pentru structura existenta si imbunatatirile amplasamentului (incluzand costuri directe,
costuri indirecte si un profit antreprenorial adecvat). Apoi va scadea toate tipurile de
depreciere a proprietdfii evaluate din costul de reconstruire sau din costul de inlocuire a
structurii la data efectivd a evaluarii. Atunci cind este addugata si valoarea
amplasamentului la cifra obtinuts, rezultatul constituie o indicatie a valorii proprietitii cu
drept integral.

Etapele generale care vor fi parcurse pentru a ajunge la o indicatie de valoare prin
abordarea prin cost sunt urmétoarele:

- Estimarea valorii terenului in ipoteza ci este liber si disponibil pentru dezvoltarea celei
mai bune utilizri a sa.

- Estimarea costului de reconstruire sau de inlocuire a structurilor primare la data efectiva
a evaluarii. Estimarea include atat costurile directe, cat si cele indirecte.

- Estimarea altor costuri (indirecte) aparute dupd construire, pentru aducerea structurilor
principale noi, libere la conditiile si nivelul de ocupare de pe piata.
= Estimarea profitului antreprenorului pe baza analizei de piata.

- Insumarea la costul de inlocuire sau de reconstruire, a costurilor indirecte si a profitului
antreprenorial, adesea exprimat ca procent din costurile totale directe si indirecte,
pentru a ajunge la costul total de inlocuire sau reconstruire a structurilor principale.

- Estimarea marimii deprecierii cumulate a structurii, divizatd in trei categorii mari:
deprecierea fizicd, deprecierea functionala si deprecierea extern.

- Scdderea deprecierii cumulate din costul total de inlocuire sau reconstructie a
structurilor principale pentru a obtine o estimare a costului de inlocuire sau de
reconstructie net.

- Estimarea costurilor de inlocuire sau reconstructie si a deprecierii pentru fiecare cladire
anexa sau imbundtitiri ale amplasamentului; apoi scaderea deprecierii estimate din
costurile de reconstructie sau inlocuire ale acestor imbunatatiri. Amenajarile
amplasamentului si clddirile anexe sunt deseori evaluate la valoarea lor nets, adici pe
baza costului net.

- Insumarea costurilor de reconstructie sau de inlocuire nete ale structurilor principale,
cladirile anexe si amenajirile amplasamentului pentru a obtine costul de reconstruire
sau inlocuire net al tuturor constructiilor.

- Addugarea valorii amplasamentului la costul de reconstruire sau inlocuire net al tuturor
constructiilor, pentru a obtine valoarea proprietdtii cu drepturi depline.
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ctarea valorii proprietatii cu drepturi depline pentru a reflecta o

participatie la proprietatea evaluate, pentru a ajunge la valoarea unui drept partial de

proprietate.

In cazul particular al constructiilor speciale
vom scddea din acesta valoarea depre

referintd a constructiei speciale.

Conform SEV 105-Abordiri si metode de e

vom estim

unei constructii exista doua metode:

* Metoda costului de inlocuire:

metoda care indica

activ similar care oferd o utilitate echivalenti.

* Metoda costului de reconstruire (reproducere, recre

prin cost care indicd valoarea
actioului.

prin calcularea costulu

a costul de nou al acestora apoi

cierii fizice totale obtinand astfel valoarea de
valuare, pentru stabilirea costului de nou al
valoarea prin calcularea costului unui

are): metodd din cadrul abordirii
1 necesar pentru a recrea o copie a

Deoarece constructiile speciale de evaluat au fost construite in jurul anului 2010,

utilitatea oferitd de acestea este
de active echivalent moderne.
costului de reconstruire.

Pentru estimarea costului de nou al constructiilor s

reconstructie - Costuri de
2012 a carui valori sun

t actualizate cu Indicii cores
Rezultatele sunt prezentate si sintetizate in tabele

furnizatd mai de
Din ace

pecia

graba de replici a activelor subiect decat
st considerent vom utiliza mai departe metoda

le am folosit catalogul Costuri de

inlocuire, Constructii speciale, autor Corneliu Schiopu, Editura Iroval
punzatori pentru perioada 2022*2023.
le urmatore:

* Imprejmuire gard din lemn cu lungimea de 17,90 ml,, pag.carte 200
Costul de nou este prezentat in tabelul de mai jos:

VTABEL CALCUL IMPRE/MUIRE GARD DIN LEMN

Denumire Suprafata Simbol pret indice cost curent (LEI) |Coef. Corectie |Coef. Corectie Cost curent
construita carte | 2022 -2023 2022 -2023 pera di ta de
transport
Imprejmuire scandur vopsitd 358 IMSVST 1434 1,827 262,1 0,983 1,000 9.222,89|
COST UNITAR( LEI) cu TVA 9222,85'
COST TOTAL (€uro) cu TVA 1.859,98|
COST UNITAR €uro/mp. cu TVA | | [ | | [ | 52|

Deprecierea fizica totald este obtinuta din Ghidul cu
din Grupa 1 - Constructii, indicativ P135-99

normald la mijloacele fixe

prinzind coeficientii de uzurd fizicd

Se Anexa nr.35 - Structura Lomn, lemn siZ , beton sirmd, ghi stalpi (1.6.3.1)-In functie de

e fectiva a cladirii.

[Anurconstructie 12010

Data evaluarii 10.07.2023

Stareatehnica satisfacatoare |=situatic in care s-au efectuat cel mult unele lucrari de intretinere, neglijanduse complet lucrarile de reparatil carente af itale.
Stareatehnica buna -ﬂMhunmthudmmmllmmuimlﬁunlﬁu curente, dar nu s-au efoctuat reparatii capitalo

Stareatehnica
Vechime constructie

foarte buna

13| ani

= situatie in care s-au sfectuat la timp si in bune conditil lucrarile de intretinere, reparatii cure

nte, reparatli capitale

Depreciereanormala D= Di+

D2.01 Vet-v1) 44,60%

Costul de reproducere net este:
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Legitimatie ANEVAR: 1796
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E-mail: evaluator.nicuoancia @gmail.com
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ELEMENTE DE CALCUL U.M. VALOARE
CIB EURO/ mp 52
Suprafata construita (Sc) mp 35,80
CiBtotal EURO 1.860
Depreciere fizica totala % 44,60%,
Depreciere functionalo % 0,00%
Depreciere economica % 0,00%|
Total depreciere % % 44,60%
Total depreciere EURO 830,
COST INLOCUIRE NET (CIN) EURO 1.030,
COST INLOCUIRE NET (CIN) LEI 5.102

Valoarea de referinti a constructiei speciale Imprejmuire gard din lemn cu lungimea de
17,90 ml. este 5.102 lei

3.3 Reconcilierea rezultatelor $i opinia finala asupra valorilor

Reconcilierea rezultatelor evalugrii unei proprietiti imobiliare reprezinta analiza
rezultatelor si concluziilor abordarilor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a
proprietdtii. Reconcilierea necesiti un rationament profesionist, bazat pe o analizd atents,
logica a proceselor care conduc la fiecare indicatie a valorii. Adecvarea, precizia si
cantitatea informatiilor sunt criteriile cu care un evaluator isi formuleazi o opinie finald,
clard si fundamentata asupra valorii.

Avand in vedere scopul evaludrii si faptul ca am folosit o singura metoda de evaluare
estimam ca indicatia asupra valorilor de referin;é a unobilelor evaluate, conf. Hotararii
de Guvern nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd, necesard pentru
realizarea unor obiective de interes national, judetean si local, cu modificirile si
completarile ulterioare. la data de 10.07.2023 este prezentatd in Anexa 2.
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INFORMARE UTILITATI EXISTENTE DRUMURT

Modernizarea infrastructurii rutiere prin largirea strizilor

1. Zori de Zi-Nr. cad. 115097, exista retea de curent electric (brangamente individuale),
retea de apa canal nu — mai mult de 500 m distantd, retea de gaze nu — mai mult de 500
m distanta.

2. Calugédreni - Nr. cad. 114148 — exista retea de curent electric (bransamente
individuale), nu exista retea de apa canal — mai mult de 500 m distanta, exista retea
gaze naturale pe o distantd de 450 m (nu existd bransamente individuale),

3. Spicului — Nr. cad. 114087 — existd refca de curent electric (bransamente individuale),
existd retea gaze naturale pe o distantd de 260 m (nu existd bransamente individuale),
nu existd retea de apa canal — mai mult de SO0 m distanta.

4, Romancierilor - Nr. cad. 114124 - exista refea de curent electric (bransamente
individuale), nu exista rejea de apa canal — mai mult de 500 m distantd, exista retea
gaze naturale pe o distantd de 350 m (nu existd brangamente individuale).

5. Campul cu Flori — Nr. cad. 114095, — existd retea de curent electric (bransamente
individuale), nu existd retea de apa canal — mai mult de 500 m distanta, exista retea
gaze naturale pe o distantd de 230 m (nu existd brangamente individuale).

6. Trandafirilor - Nr.cad. 121678 - existda retea de curent electric (bransamente
individuale), nu existd retea de apa canal — mai mult de 500 m distanta, exista rejea
gaze naturale pe o distantd de 500 m (nu existd bransamente individuale).

7. Teiului — Nr.cad. 114064 existd retea de curent clectric (bransamente individuale),
nu existd refea de apa canal — mai mult de 500 m distanta, exista retea gaze naturale pe
o distanta de m (nu existd brangsamente individuale),

*Nota: Fentru strazile cu retea de gaz partiald vom considera cd loturile de teren ce vor fi expropriiate care nu
au reteaua de gaze la gard se vor considera ca fiind |a o distantd mai micad de 200 m de reteaua de gaze.
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5. AMPLASAREA TERENURILOR

Amplasarea terenurilor intravilane a fost clasificata pe 4 zone, respectiv (A), (B), (C), (D) in localitatile

in care exista Hotarari ale Consililor Locale privind zonarea fiscald, iar in localitatile in care nu exista o
departajare pe criterii fiscale, amplasamentul in cadrul zonei a fost clasificat astfel:

- Zona centrald — de-a lungul DN sau DJ, paralel cu aceasta;

- Zona mediana - paralel cu zona centrala, dar in planul II;

- Zona periferica — la 100 ml de limita localitatii;

- Zona din afara localitatii.

Zonarea localitatilor:

Conform Hotaréarii Consiliului Local (H.C.L.) Conform zonérii geografice
Zona (A) Zona centrala
Zona (B) Zona mediana
Zona (C) Zona periferica
Zona (D) In afara localitatii

Evaluarea terenurilor aferente constructiei, a avut la baza metodologia recomandata de Corpul
Expertilor Tehnici din Romania, publicata in buletinul documentar C.E.T-R. nr. 9712008, ce are la baza
urmatoarele acte normative: HGR nr. 834/1991; 500/1994; 403/2000; Ordin MLPAT nr. 1/C/311/1992, Norme
M.F. nr. 2665/1992, HCGMB nr. 211/2006, Legea nr. 69/1993, luandu-se in considerare dotarile edilitare si
situarea localitatilor in cadrul judetului, respectiv zonarea stabilita pentru localitati.

Valorile orientative ale terenurilor au fost calculate in ipoteza existentei principalelor utilitati:
energie electrica, apa-canal, gaz metan.

In cazuri diferite de situatia de mai sus, se aplica corectii doar pentru terenurile situate in localitate.

Pentru terenurile din afara localitatilor si terenurile extravilane, NU se aplica aceste corectii.

6. CORECTII APLICATE VALORILOR MINIME ALE TERENURILOR INTRAVILANE,
iN SITUATII DIFERITE FATA DE CELE PREVAZUTE IN GHID:

Terenurile din intravilan reprezinta acea grupa, care cuprinde terenurile situate in interiorul limitelor
localitatji, pe care sunt amplasate cladiri, constructii si amenajari, dar i terenuri agricole sau forestiere aferente.
In astfel de situatii, se vor aplica urmatoarele corecji:

a) Corectii pentru categoria de folosinta:

g:t Categorie teren Valoare / Corectie
1 Teren intravilan: - curti-constructii (CC), Valorile sunt cele prevazute in Ghid pt.
- constructii (C) terenurile ocupate de constructii: (Vroc)
Teren cu destinatia alei de acces, drumuri, cai de
‘ comunicatii, platforme 0.7 x (Vroc)
3 | Arabil 0,85 x (Vroc)
4 Vii, livezi, etc. 1,1x 0,8 x (Vroc)
5 Pasuni, fanete 0,8 x 0,8 x (Vroc)
6 Terenuri cu vegetatie forestiera vezi tabel pag.457

NOTA: Pentru terenurile trecute din EXTRAVILAN in INTRAVILAN in ultimii 3 ani, se aplica o corectie
suplimentara de 0,8 x [valoarea terenului intravilan] al zonei periferice din care face parte.
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NOTA :
e Valoarea terenurilor va fi diferita, in functie de incadrarea ca teren construit (TOC) sau teren liber (TL).

e prin teren liber se intelege suprafata de teren pe care nu exista nici o constructie definitiva;

« prin teren ocupat de constructie se intelege intreaga suprafata de teren, imprejmuita sau nu, pe care
exista o constructie definitiva.

In cazul lipsei utilitatilor edilitare, sau a existentei unor factori cu influenta pozitiva asupra valorii, se
vor aplica corectiile de mai jos:

b) Corectii pentru utilitati si alte criterii:

1. Coeficienti de corectie pentru lipsa RETELEI DE APA / CANALIZARE

(Pondere: 60% apa / 40% canalizare) Distanta pana la reteaua publica
Valoare teren liber conform grila La gard <100m | 100-200m | 200-500m | >500m
< 100.000 EUR 0,980 0,930 0,900 0,820 0,800
100.000 ... 500.000 EUR 0,990 0,980 0,950 0,930 0,850
500.001 ...1.000.000 EUR 0,995 0,990 0,975 0,960 0,920
1.000.001 ... 5.000.000 EUR 0,999 0,998 0,995 0,990 0,980
>5.000.000 EUR 1,000 1,000 1,000 0,990 0,980

Obs: Pentru determinarea valorii ponderate a corectiilor, se vor folosi exemplele de mai jos.
Presupunand ca valoarea terenului liber, conform incadrarii din grila este sub 100.000 EUR,
avem:

e Lipsa retea canalizare (disponibila la gard), iar reteaua de apa este in incintd, vom calcula noul
coeficient de corectie, astfel:
C=0,6+0,98x0,4=0,992

* Lipsa retea apa (disponibild la 80 m de gard), dar reteaua de canalizare se afld in incinta.
Vom recalcula corectia, astfel:
C=0,4+093x0,6=0,958

2. Coeficienti de corectie pentru lipsa RETELEI DE GAZE

Distanta pana la reteaua publica
Valoare teren liber conform grila La gard <100 m 100-200 m | 200-500m | >500 m
< 100.000 EUR 0,970 0,920 0,880 0,820 0,800
100.000 ... 500.000 EUR 0,990 0,970 0,940 0,920 0,850
500.001 ...1.000.000 EUR 0,995 0,980 0,965 0,955 0,920
1.000.001 ... 5.000.000 EUR 0,999 0,995 0,990 0,989 0,982
> 5.000.000 EUR 1,000 | 1,000 1,000 0,990 0,980

NOTA: Corectiile de mai sus se aplica numai in situatia existentei unui document oficial, care sa ateste distanta
fata de retelele publice.

NOTA: Corectiile pentru lipsa retelelor de utilitati NU SE APLICA TERENURILOR ARABILE DIN EXTRAVILAN dar _
se aplica celor arabile din intravilan. T oIRLA 1C u\
/v‘) ,x\\uk)l ‘u{gr&’v\\
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3. Coeficienti de corectie pentru lipsa RETELEI DE ELECTRICITATE

Distanta pana la reteaua publica
Valoare teren liber conform grila lagard | <100m | 100-200m | 200-500 m >500 m
< 100.000 EUR 0,990 0,930 0,900 0,840 0,800
100.000 ... 500.000 EUR 0,992 0,980 0,960 0,940 0,900
500.001 ...1.000.000 EUR 0,996 0,990 0,980 0,970 0,920
1.000.001 ... 5.000.000 EUR 0,999 0,997 0,994 0,990 0,980
> 5.000.000 EUR 1,000 1,000 1,000 0,995 0,990

NOTA: Corectiile de mai sus se aplica numai in situatia existentei unui document oficial, care sa ateste distana
fata de retelele publice.

NOTA: Corectille pentru lipsa retelelor de utilitati NU SE APLICA TERENURILOR ARABILE DIN EXTRAVILAN,
dar se aplica celor arabile din intravilan.

g:t Tipul corectiei Corectie
Lipsa acces la drum public modernizat.

4 i AT . : 0,85
(Nu se aplica daca exista un plan urbanistic in vigoare, ce prevede realizarea unui drum de acces.)

Existenta pe teren a unei retele aeriene de energie electrica. 0,60

6 | Existenta pe amplasament a unei magistrale de gaze. 0,60
Amplasare in vecinatatea lacurilor

TR [E s 2 ; \ % 1,20
(invecinat, sau pana la max.50 m, dovedit cu documentatia cadastrala).

8 Amplasare in vecinatatea padurilor 115
(invecinat, sau pana la max.50 m, dovedit cu documentatia cadastrala). '
Restrictii de construire pentru zone cu regim urbanistic special prevazute in cadrul

9 documentatiilor de urbanism in vigoare (zonele de protectie pentru: infrastructuri, obiective 0.70
militare, obiective sanitare, etc.); '
Se aplica numai daca restrictia de construire afecteaza peste 50% din suprafata terenului.

Zona monumente cu valoare istorica cf. listd C.N.M.I. / 1993 :
Suprafata terenului
10 <1.000 mp [1.000 + 5.000) mp [5.001 + 10.000] mp >1ha
0,85 0,95 0,98 0,99
Teren incadrat in categoria spatiilor verzi si prevazut in cadrul documentatiilor de urbanism
in vigoare.

1" o~ . . L. . R . 0,60
(Nu se aplica in cazul in cazul in care terenul se afla in proprietatea privata a unei persoane
fizice sau juridice, cf.art.18 alin.(9) Legea 24/2004.)

¢) Corectii pentru forma / proportii si orientare:
Nr. Crt. Tipul corectiei Corectie
1 Teren colt la doua strazi 1,05
2 Raportul laturilor foarte favorabil (1/1; 1/2; 1/3) 1,05
3 Raportul laturilor favorabil (1/4; 1/5) 1,00
4 Raportul laturilor nefavorabil (sub 1/5) 0,95
5 Front la calea publicd sub 10 m 0,95
6 Forme neregulate / greu de organizat 0,95
7 Orientare favorabila 1,03
P r,b lL:\I\ T
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ANEXA 26 - Localitatea: DOMNESTI

LOCUINTE INDIVIDUALE
- CASE SI APARTAMENTE IN VILE -

STUDIU DE PIATA PENTRU ANUL 2022
l’I\l\ IND VALORILE MINIME IMOBILIAR E DIN JUDETUL ILFOV

- Valori in EUR/mp -
FINISAJE FINISAJE NORMALE

Tipul constructiv SUPERIOARE si stare de intretinere: C:::Iairi
si stare de —
intretinere buna Foarte buna  Buna Satisf. finisaje
[Cladiri, inclusiv vile, Parter sau P+1+4 E, cu structura din cadre BETON ARMAT + plansee din beton armat
2011+prezent Anexa: %1 59 60 55 8 5 IV 4 B 4
1990+2010 Aera 436 ., 417 5 39, 360 4 289 54
1978:1989 T rn o OB 79 5 M g 32 4 28 5
196721977 T rensy BB Wy GI6 g 900 5 D 4
inainte de anul 1967 Are%a 298 5, 285 35 259 4, 246 o4 194 5,
[Cladiri, inclusiv tip vila, Parter sau P+1+2 E, cu pereti portanti zidarie CARAMIDA+ plansee beton armat
2011+prezent LD E 956 5, 137 5 3V 4 377 4 298 5
1990+2010 Anexa: W o IH 49 0 45 IR 4, 20 5
1978+1989 ik 76 360 4 3 4, 31 5 245 4
1967+1977 —— 330 4 300 5, 285 ;25 ,
inainte de anul 1967 anexsr 283 35 T gy M6 g Ay B g
|Cladiri, inclusiv tip vila, P sau P+1+2 E, cu structura BETON /zidarie CARAMIDA + plansee intermediare din LEMN
2011+prezent - a1 9 o 97 g 9 W8 5
1990+2010 iann | 98 57 oy A g B gy M
19781989 AR EKE 338 2 324 o M . 280 5, 228
19671977 ey 311 4 297 55 270 g5 257 3 203 5
inainte de anul 1967 ) 255 5 244 5, 222 5, 210 . 166
[Cladiri, inclusiv tip vila, Parter sau P+1E+Mezanin, cu structura din LEMN sau METAL
2011+prezent AREss 373 4 357 44 324 20 308 38 243 3
1990+2010 e 338 324 L, 299 5. 280 o 221 55
1978+1989 anexa 97 3 D gy A gy W gy W gy
1967+1977 Anas 282 35 270 33 245 35 233 4 184 55
inainte de anul 1967 Agarw B0 21 ,, 201 , 191 , 151 L

|Cladm parter, cu pereti din PAIANTA, CHIRPICI, VALATUCI, PAMANT BATUT

2011=prezent Anexa: 192 54 184 53 167 5 158 5 125 4
1990+2010 Anexs: % » 167 5 182 ;5 144 114 4,
1978+1989 Anexa: 18 x B gy I gy DL gy 02 g5
1967+1977 Anexa: M5 14 il Rl W P % 1
inainte de anul 1967 PR o, 104, 98, 7B
TEREN LIBER: TEREN OCUPAT:

Zona CENTRALA 29,3 20,5

INTERENURI . Zona MEDIANA 224 15.7

TFAVILANP" Zona PERIFERICA 15.8 N

(LU RO/mp) In AFARA localitatis 11,4 8.0
NOTA:  Calculul se va efectua in functie de aria desfasurata (mp.Ad x valoare EURO/mp) 4 N“ ”'”U“

,/ ‘\,A\BW .m(c%

- Strict pentru uzul Birourilor Notariale si pentru celelalte cazuri stabilite de lege - /3
s
LOCUINTE INDIVIDUALE (CASE si VILE) - Judetul ILFOV (’ \‘> ?L‘g.m is Nr. 17969 §}
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40211

Administratia Centrala )
Departament Brokerl Globali Inlocuieste
Certificatul nr

Reinnoiegte

CERTIFICAT Nr. 44374 / 23.01.2023
privind asigurarea colectivit de raspundere profesionald a evaluatorilor §i expertilor tchnici membri ai Asociatiei Nagionale a
Evaluatorilor Autoriza{i din Roménia

in baza polifei nr 571137443 /16 11 2022 emist de Socictatea ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A pentru Asoctalia Nagionala a Evaluatorilor Autorizall din
Romania, Asiguritorul s angajeaza ca la producerea riscurilor asigurate s3 despagubeascl pe Asiguratul nominalizat in prezentul certificat, in forma si cuantumul
prevazute in condifiile de asigurare specificate pe verso, cu condifia achitarn primei de asigurare corespunzatoarc nivelului de acoperire pentru care s-a facut
opliunea, in termenele stabilite de metodologia comunicatd de ANEVAR

ASIGURAT:persoana fizica

OANCIA AE ,
B-DUL_BRAILEI, NR. 6, BL. 6, SC. 1, ET. 3, AP. 16, localitate FOCSANI, Vrancea
CNP/CUI 1660610390727  Numir legitimajie 17969  Telefon/Fax 0740199681

(nume/denumire, adresh, telefon, fax, CNP, CUI, numir legitimajie ANEVAR)

SPECIFICUL ACTIVITATIL: Tn conformitate cu normele profesiei recunoscute de ANEVAR prin statutul siu.
LIMITA GEOGRAFICA: _In Roménia

FELUL ASIGURARIL: Asigurare colectiva de raspundere profesionala a evaluatorilor si expergilor tehnici membri ai ANEVAR
Felul rispunderii asigurate Nivel de acoperire |Limita de rispundere pe Prima de asigurare
din Programul eveniment si agregat Formath din prima de bazA pentru
= in lei la cursul stabilit de Nivelul 1 §i toate primele admonglc penuu
ANEVAR \in celelatte niveluri de ncoperire

$,1 LevEur)

Raspunderea profesionali a

Evaluatorilor §i Experilor Tehnici 10.000 Eur 51.000 Lei 38 Lei
Nivelul |
TOTAL PRIMA DE ASIGURARE reIZeCiR RIS 90 18itre)
Fran;ilﬁ 150 EUR, echivalent in lei 765'00
Anterioritate 72 luni*
Perioada asigurati ___ 12 luni de la 01.01.2023 [ 1w 31.12.2023
Prima integrala: 38 Lei s-a incasat la 25.12.2022
Rata | de prim.’l (suma) (ziua, luna, anul)
ESALONARE RATE (sume §i scadenie) 38 lei pana la 31.01.2023;

Se anexeaza la prezenta polita urmatoartele documente:
Condifiile privind asigurarea de raspundere civild profesionald a evaluatorilor §i expertilor tehnici membit ai ANEVAR
0 Conditii speciale privind asigurarea de raspundere civild profesionala a experjilor contabili §1a contabililor autorizagi (14-14)
0 Condifii speciale privind asigurarea de raspundere civila profesionala a auditonlor financiari (14-24)
1 Conditil speciale privind asigurarea de raspundere civila profesionald a practicienilor in insolven{a (14-25)
0 Conditii speciale privind asigurarea de raspundere civila profesionala a consultangilor fiscali (14-31)
® Clauze suplimentare
» Cheltuieli de aparare (in limita politei),
¥ Clauza speciala privind riscurile cibemetice si riscuri cu privire la date
Santaj cibernetic, virusi informatici (10% din limita raspunderit aferenta certificatulur, dar maxim 10,000 EUR / eveniment i in agregat),
- incalcarea obligatiilor de confidentialitate (10% din limita raspunderii aferentd certificatului, dar maxim 50.000 EUR / eveniment g1 in agregat),
- Incalcarea dreptunlor de proprietate intelectuala ( 10% din limita raspunderii aferentd certificatului, dar max 50 000 EUR / eveniment §i in agregat),
% Insultd i calomnie (10% din limita rispunderii aferenta certificatului, dar maxim 50,000 EUR / eveniment §i in agregat),
% Infidelitates angajatilor (10% din limita rispunderii aferentd certificatului, dar maxim 50 000 EUR / evemment i in agregat),

MENTIUNI SPECIALE - * Anterioritatea se acorda pentru certificatele reinnoite cu continuitate sau ca optiune achitata separat.

® Cererea-chestionar face parte integranta din polifa de asigurare
® Prezentul certificat este valabil in varianta electronicd sau poate fi tipant, ambele forme avand acecayi valobilitate
® Prezentul certificat este parte integrantd din polifa de asigucare nr 571137443 /16 11 2022 contractata de catre Asocialia Najionald a Evalvatorilor Autorizafi

din Roménia in numele §i pentru membrii i, supunindu-se tuturor termentlor i condipilor din aceasta polija

Emis de Aon i}mnima Bfoktr‘dc Asigurare-Reasigurare la data de 23.01.2023 ASIGURATOR,
C. -R«-w Jer s
) Sila d "»1(-'-
s nac @
O ar a2t
ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A. /;C’;—ﬁﬁ;“’ﬁ\
T -
Strada Buzesti, nr. 8294, etajele 3, 4,12 J40/15882/1994 | CUI 6120740 Y/ 45> ’.“‘C'&%
Sector 1, 011017 Bucuresti, Romania Capital social subscris si varsal 94 393.890 les ///S’ (mlcou;
Info Line +4 021 20148100 Autorizald de Autoritate de Supraveghere Financiara s ol « 2y
wwaw alllanzlinac ro Numar in Registrul Asiguratorilor RA-017 -

Legigimatacdir. 17969 5 )
Codul Lei 529900XKNXMIMBHBGS45
Operator de date cu caracler personal nr 779

e
EN 15O 9001 2015 70 alivar o 7
: &



