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Raport de cealuare . 2072023

Scrisoare de transmitere

Catre: Primaria Comunei Domnesti

Va transmitem anexat raportul de evaluare in forma scrisd a unui imobil situat in
intravilanul Localitatii Domnesti, Jud.llfov. Lucrarea reprezintd estimarea valorii de
reterintd a unui lot cu suprafata de 5.970 mp, lot ce urmeaza a fi expropriat si care face
parte dintr-un teren arabil intravilan, pentru stabilirea cuantumului despagubirilor
aferente acestuia, ca urmare a exproprierii, in baza Hotararii de Guvern nr. 33/2011 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierca
pentru cauzd de utilitate publica, necesard pentru realizarea unor obiective de interes
national, judetean si local, cu modificarile si completarile ulterioare.

Inspectia in teren, actualizarea si documentarea informérii cu date de piatd, precum si
intocmirea raportului de evaluare au fost desfisurate in perioada 30.08.2023 - 06.09.2023.

Datele de referintd pentru toate calculele, analizele si estimdrile efectuate sunt valabile
pentru data de 30.07.2023 si un curs de referintd BNR de 1€ = 4,9424 lei.

Valoarea de referintd estimata este:

Vr=17.194 €
Vr = 84.980 lei
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Raport de evaluare nr.20/2023

Declara;ie de conformitate

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

legitimatie 17969, certific urmatoarele:

Oancia E, Nicolae - Evaluato
Legitimatie ANEVAR: 1796

Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport de evaluare sunt adevarate si corecte.
Analizele, opiniile si 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 perspectiva in legatura 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 legdtura cu
valoarea sau intervalul de valori estimat si cu nici un eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile mele au fost dezvoltate si 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 imobiliara a fost inspectatd de mine in prezenta d-nului Ganea Tiberiu in
data de 30.08.2023. In elaborarea prezentului raport de evaluare nu am primit asistenta
semnificativa de la nici o altd persoand.

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

PR
» AN
Z3p b
o\
OANCANICOLAE = )
1 4

fegitingis N, 17969

Tel: 0772276278 . .
E-mail: evaluator.nicuoancia@gmail.com a-



Raport de cvaluare 1. 2002023

Rezumatul concluziilor importante

Denumire proprietate: Teren arabil 5.970 mp.

Suprafata proprietatii: Suprafata lot expropriat Sex = 5.970 mp., Suprafata totald teren St
= 30.000 mp.

Adresa proprietate: Comuia Dontnesti. Jud.llfov, cod postal 077090.

Proprietarul: Niculae Nicolae, Dumitrescu Sorina si Niculae Laurensiu Sorin

Situatia juridica a proprietatii: Proprictatea imobiliard din care face parte lotul de expropriat
este inscrisa in Cartea Funciara nr..118682 a Comunei Dommesti,

Beneficiarul raportului de evaluare: Primdria Comunet Donmesti, Judend Hfov

Sarcini cu care este grevata proprietatea: Proprictaten imobiliarid afectatd este liberd de sarcini
Tipul evaludrii: Estunarea valorii de referingd a wunui lot cu suprafama de 5.970 mp., lot ce urmea=d
a fi expropriat si care face parte dintr-un teren arabil, pentrut stabilirea cuantumului despigubirilor
aferente acestuia, ca urmare a exproprierii, in baza Hotdrdrii 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 nagional, judetean si
local, ci modificarile si completarile ulterioare.

Dreptul evaluat: Dreptul deplin de proprietate.

Data evaluarii: 30.08.2023

Curs de schimb BNR: 1€ = 4,9424 Jei.

Metoda de evaluare: Conform prevederilor alineatului (1), art. 8 din HG 1r.53/2011 “Expertul
evaluator spectalizat in cvaluarea proprietasilor imobiliare, membru al Asociarici Nationale a
Evaluatorilor din Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la art. 11
alin. (7) din lege, este obligat si se raporteze la expertizele infocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77/1 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu
modificirile si completdrile ulterioare”.

Valori estimate rezultate: it lei si euro

Tinand cont de metodele de evaluare aplicate, de relevanta lor si de ipotezele prezentate
privind valoarca si avand in vedere contextul actual al pictei imobiliare, in opinia
evaluatorului indicatia asupra valorii de referintd a imobilului in vederea despagubirii, la
data de 30.08.2023 este:

Vr=17.194 ¢
Vr = 84.980) lei
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Raport de cvaluare nr. 202023

CAPITOLUL 1
Identificarea problemei de evaluat si a sferei misiunii
; de evaluare

1.1 Tipul de evaluare

Conform solicitarii clientului si in concordanta cu cele stabilite prin Contractul nr
26448/22.08.2023, se va estima drepturile de proprietate asupra unui lot de 5.970 mp. din
proprietatea imobiliard Teren arabil 5.970 mp. prin aplicarea grilei notariale valabile la data
intoemirii raportului de evaluare, pentru stabilirca cuantumului despagubirii aferente
acestuia, ca urmare a exproprierii, conform Hotardrii de Guvern nr. 53/2011 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzid de
utilitate publica, necesard pentru realizarea unor obiective de interes nagional, juderean si local, cu
modificarile si completarile ulterioare. De asemenea clientul a solicitat ca raportarca estimarii
valorii solicitate sa fie sub forma unui raport explicativ.

1.2 Identificarea evaluatorului
Raportul de evaluare este intoemit de Oancia Nicolae, evaluator cu specializarea EPI,
legitimatic ANEVAR' nr. 17969, valabila pentru anul 2023. Evaluatorul nu are nici un
interes sau o legdturd personald sau materiald cu subiectul evaluirii sau celelalte parti
implicate in evaluare si nu existid nici un alt factor care ar putea restrange abilitatea
evaluatorului de a efectua o evaluare obiectiva si nepartinitoare.

1.3 Identificarea clientului s,;i a utilizatorilor desemna!i

Prezentul raport de evaluare se adreseaza catre Primaria Comunei Domnesti cu sediul
in Comuna Domnesti, Sos. Alexandru loan Cuza nr.25-27, Judetul Ilfov, cod postal 077090,
legal reprezentatd de domnul Primar loan Adrian Ghits, in calitate de client si beneficiar,
lar evaluarea este necesard pentru pentru estimarea valorii de referinta a unui lot de 5.790
mp. dintr-un teren arabil prin aplicarea grilei notariale valabile la data intocmirii
raportului de evaluare, pentru stabilirea cuantumului despagubirilor aferente acestuia, ca
urmare a exproprierii, conf. Holdrarii de Guvern nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de wutilitate
publicd, wecesard pentru realizarea unor obiective de interes national, judeean si local, cu
modificarde st completarile ulterioare.

1.4 Identificarea proprietatii de evaluat
Imaobilul ce face obiectul evaluarii este format dintr-un lot de teren cu supratata de 3970
mp., Jot ce face parte dintr-un teren arabil situat in intravilanul Comunei Domnesti,

wud oy, Inspectia a fost efectuata de catre evaluator in presenta reprezentantulut

Ceebu, Jdendul Ganea Tiberiu, indata de 30.08.2023
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Raport de evaluare nr.20/2023

1.5 Identificarea drepturilor de proprietate
Se evalueaza dreptul de proprietate deplin asupra imobilului ce urmeazad a fi expropriat.
Evaluatorului nu i s-a adus la cunostiintd existenta unui titlu definitiv si executoriu care sa
stirbeasca integritatea dreptului de proprietate.

1.6 Data efectiva a opiniei asupra evaluarii

La baza evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare datei de
30.08.2023, dati la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de evaluator. Cursul valutar de referintd BNR la data evaludrii este 1 € = 4,9424

lei.

1.7 Tipul de valoare si definitia acestuia

Evaluarea realizati 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 cauzd de
utilitate publicd, necesard pentru realizarea unor obiective de interes national, judetean si
local, cu modificarile si completarile ulterioare. Un astfel de tip al valorii trebuie sd fie
interpretat si aplicat conform prevederilor din documentul sursa §i nu conform
Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022. 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 I expertizele tntocmite si
actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 77/1 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind
Codul fiscal, cu modificirile si completdrile ulterioare”.

1.8 Ipoteze semnificative

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

- Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de client
si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

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

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

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

- Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare din surse pe care le consideri credibile si evaluatorul considerd cd acestea sunt
adevirate si corecte; evaluatorul nu-si asumd responsabilitatea privind acuratetea
informatiilor furnizate de terfi.

- Nu s-au realizat investigatii privind eventuala contaminare a terenului sau
amplasamentelor invecinate, iar valorile estimate nu tin seama de influenta factorilor de
mediu.

Oancia E. Nicolae - Evaluato
Legitimatie ANEVAR: 1796

Tel: 0772276278

E-mail: evaluator.nicuoancia@gmail.com
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= Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra constructiilor ¢i a efectuat numai
0 inspectie vizuald si nu va putea fi fdcut raspunzator pentru existenta unor viclt
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 fard acordul
evaluatorului.

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

- Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in
instantd in legdturd cu proprietatea evaluatd 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
estimata, in afara cazului bancare o astfel de distribuire a fost previzuta in raport.

1.11 Sursele de informatii utilizate

- Definitiile si conceptele pe care se bazeazi acest raport sunt cele din SEV 100 - Cadru
general st SEV 101 - Termenii de referingd 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 imobiliara, procesul de evaluare a
tinut cont si de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare st GEV 630 -
Evaluarea bunurilor imobile.,

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

-STUDIU DE PIATA privind valorile minime consemnate ale proprietatilor imobiliare din
Judetul Hfov, intocmit la cererea Camerei Notarilor Publici llfov, Decembrie 2022

- Cursul de schimb valutar BNR din 30.08.2023

Identificarca documentara a proprietatilor imobiliare pentru care s-au stabilit despagubiri
in prezentul raport de evaluare a fost realizatd exclusiv in baza informatilor furnizate
cvaluatorului de catre client, si anume:

- Extras de Carte funciara pentru informare nr. cerere 340254 din 30.08.2023

plan de amplasament teren

adreca nr 27855/05.09 2023 emisa de Primaria Domnesti
4] {

Plan topografic-S. O Domnesti (A2).
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CAPITOLUL 2
Prezentarea datelor

2.1 Situatia juridici a proprietatii imobiliare
Imobilul de evaluat este format dintr-un lot de teren cu suprafata de 5.970 mp., lot ce face
parte dintr-un teren arabil situat in intravilanul Comunei Domnesti, Jud.Ilfov. Din Extrasul
de Carte funciard pentric informare nr. cerere 340254 din 30.08.2023 rezultd cd proprietarii sunt
persoane fizice dupd cum urmeazi: Niculae Nicolae, Dumitrescu Sorina si Niculae
Laurentiu Sorin.

2.2 Descrierea proprietatii imobiliare

Imobilul ce urmeaza a fi evaluat este situat in exteriorul localitdtii Domnesti, spre
Soseaua de centurd a Municipiului Bucuresti. Terenul este situat in intravilanul localitatii,
avand categoria de folosinta - arabil ( Conf. Extras de Carte funciard pentru informare nr.
cerere 340254 din 30.08.2023). Suprafata masurata a totald a terenului este de 30.000 mp.
(Conf. Extras de Carte funciara pentru informare nr. cerere 340254 din 30.08.2023), iar
suprafata lotului ce urmeaza a fi expropriat este de 5.970 mp.. Terenul nu are acces la un
drum modernizat.
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Oancia E. Nicolae - Evaluato
Legitimatie ANEVAR: 1796
Tel: 0772276278

E-mail: evaluator.nicnoancia@gmail.com
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2.3 Date despre localizare i vecinatati
Imobilul de evaluat se giseste in intravilanul Comunei Domnesti, jud.Ilfov. Domnesti
este satul de resedintd al comunei cu acelasi nume din judetul Ilfov, Muntenia, Romania.
Satul s-a format de-a lungul secolului al XX-lea, prin comasarea mai multor sate din zona:
Catichea, Domnesti-Céltuna, Domnesti-Sarbi, Ciutaci, Domnestii de Jos si Domnegtii de
Sus.

Depot Carrefou
-ip Logisti

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

E-mail: evaluator.nicuoancia@gmail.com

CARCHA NICCLAT
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24 Pie;e, aria de piata, analiza ofertei §i a cererii

Piata imobiliard poate fi definitd ca fiind interactiunea dintre vanzatorii i cumparatorii
de proprietiti care actioneaza din diferite motive la diferite tipuri de proprietiti. Ca
urmare, analiza ei porneste de la analiza tipului de proprietate, potentialul de a produce
venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si proprietarilor.

Piata imobiliara este influentatd de motivatiile, atitudinile si interactiunile dintre
vanzdtori i cumpardtori. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de
pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unicd iar
amplasamentul sdu este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de véanzatori i cumpadratori care
actioneazd nu este mare, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere
mare de cumpirare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile etc. In general, proprietatile imobiliare
nu se cumpdrd cu banii jos iar dacad nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este
periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. 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 supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumpiéritorii si vanzdtorii 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. Proprietatile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare
este lung.

Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd §i masura in
care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietitii. In functie de nevoile,
dorintele, motivatiile, localizare, tipul si varsta participantilor la piata, 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 impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete,
acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Aceasti analizd nu este necesard.

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

E-mail: evaluator.nicuoancia@gmail.com i X8 e a-
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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 piatd, analiza celei mai bune utilizari
ne ajutd si identificim cea mai profitabila utilizare competitivd pe care o poate avea
proprietatea. Prin urmare, cea mai buni utilizare este un concept fundamental format si
utilizat pe orice piatd imobiliard. Cea mai buna utilizare este definita astfel:

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

Conform acestei definitii, CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie sd indeplineascd
patru criterii, respectiv sa fie:

- Permisi legal: utilizdrile care sunt permisibile de legislatia existenta, 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,
suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui lot de teren, precum si
de riscul unor dezastre naturale. Se vor considera disponibilitatea §i capacitatea
utilitdtilor publice (canalizare, apa, linie de transport energie electrica, gaze, agent
termic, etc)

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

- Maximum productiva - dintre utilizdrile considerate si demonstrate ca fiind fezabile
financiar, cea mai buné utilizare este acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare
reziduali a terenului, in concordantd cu rata rentabilitatii de piata pentru acea utilizare

Succesiunea de aplicare a testelor pentru fiecare dintre utilizarile existente si potentiale
este in ordinea de mai sus, posibilitatea fizicd 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 sa tina cont de
utilizarea actuala si de toate utilizdrile potentiale. Valoarea terenului este determinata de
utilizarea potentiala si nu de utilizarea curentd. Aproape orice clddire poate fi demolata i
aceasta se face cand ea nu mai adduga valoare terenului. In aceasta etapd a analizei trebuie
sa identificim un numdér de utilizdri posibile ale terenului liber si sd decidem daca acestea
sunt rezonabile si probabile. Selectarea utilizarilor rezonabile §i probabile se face in baza:

- Caracteristicilor terenului evaluat.
- Utilizdrilor admise prin PUZ, fard a ignora si alte utilizari, in conditiile in care o
modificare a PUZ - lui este probabila.

Oancia E. Nicolae - Evaluato

Legitimatie ANEVAR: 1796

Tel: 0772276278

E-mail: evaluator.nicuoancia@gmail.com
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- Analiza tendingelor pe piata locala (in zona de influenga i in alte zone de dezvoltare
asemanadtoare).
= Discutii cu autorititile locale, dezvoltatorii §i proprictarii de imobile din zona de
influenta.
Aceastd analizd nu este necesard.

3.2 Metodologia de estimare a valorii de referinta a imobilului de 5.970
mp. pentru stabilirea cuantumului despigubirii aferente acestuia, ca
urmare a exproprierii

Pentru estimarea valorilor de referintd a terenurilor legislatia din domeniu (Hotdririea de
Greeern nr. 53/2017 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.

Calculul valorilor de referintd pentru terenurile care urmeazd si fie expropriate se
realizeaza conform "Studinlui de piatd pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in
Judetul lifov”, studiu ale cdrui valori se aplica si in anul 2023,

Pentru a determina valoarea de referintd a terenului ce fac obiectul exproprierii, conf.
Hotararit de Guoern nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legit nr.,
25572010 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publicd, necesard pentru realizarea unor
obiective de interes napional, judeean si local, cu modificirile si completirile ulterioare este
necesar a se cunoaste urmatoarele date:

categoria de folosintd a terenului
- amplasarea terenului

suprafata terenului
- zona de impozitare in cadrul localitatii

cursul de schimb al BNR lei - euro la momentul transferului dreptului de proprietate
(decizia de expropriere si consemnarea sumei cuvenite proprietarilor expropriati -
respectiv 30.08.2023).

Din adresa emisd de Priméria Domnesti rezulta ca terenul din care face parte imobilul
de expropriat se afld in zona D - zona exterioard a localitatii. De asemenca din adress rezulta
ca terenul nu are acces direct la un drum public modernizat.

In "Studid de piagd pentric anul 2022 privind valorile minime imobiliare in Judetul lifov” In
pagina 315 avem prevazute valorile de referintd pentru terenurile intravilane cu destinatia
curti-constructii situate in zona D a localitatii Domnegti si anume:

- teren liber. 5,6 €/mp.
- teren ocupat de constructii. 3,9 €/ mp.

TEREN LIBER: TEREN OCUPAT-
Zona CENTRALA 21K I# <
FEREN "I Foi: MEDIANA 1l s
INTRAN I ANE: Fon s PRI T %40 A s 3 i
(hURO mp) e AF AR Loadiza 6 19
WO TA Oatoutad st sa efectua an linebe de ana deslasarata (mp Ad » valoare ELIROp;
Ctecer peetig gl Broundor Katanale sipemtoe celelalte cazun stabulite de lege f TOR,
. SN, - i i = Al % T
LCOUNTE S0P OUALE CASE s VLE, - utetl 1Oy ¥ R
NANCIA NICOLAS 1
fovitiiatie ANT VAN 17904 )

Tt 00772200000 e
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Conform studiului mai sus mentionat terenurile ce au alta destinatie decdt cea de curti
- comstructii se vor corecta conform tabelului de mai jos:

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
localitatii, pe care sunt amplasate cladiri, constructii $i amenajéri, dar i terenuri agricole sau forestiere aferente.
In astfel de situatii, se vor aplica urméatoarele corectii:

a) Corectii pentru categoria de folosinta:

g'; Categorie teren | Valoare / Corectie
1 Teren intravilan: - curjj-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
2 e J 0,7 x (Vroc)
comunicatii, platforme
3| Arabil 7 ] 0,85 x (Vroc)
4 Vi, livezi, efc. 1,1x0,8 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.

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

Pentru imobilul de evaluat vom aplica o corectie de 0,85 din valoarea terenului ocupat,
adicd 0,85 * 3,9 €/mp. = 3,32 €/mp.

Conform studiului mai sus mentionat valoarea terenurilor intravilane aflate in afara
localitatii nu se corecteaza pentru lipsa utilitatilor.

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. 97/2006, 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, ludndu-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.

Conform tabelului de mai jos terenurile care nu au acces direct la un drum public
modernizat ce corecteaza cu 0,85.

Oancia E. Nicolae - Evaluato
Legitimatie ANEVAR: 1796

Tel: 0772276278

E-mail: evaluator.nicuoancia@gmail.com
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Nr. d
oy Tipul corectiei Corectie
4 Lipsa acces la drum public modemizat 0.85

~{Nu se aplica dacd exista un plan urbanistic in vigoare. ce prevede realizarea unui ¢rum Ce acces )
5  Existen(a pe teren a unei refele aeriene de energie electrica. 0.60
6  Exstenla pe amplasament a unei magistrale de gaze. 060
;  Amplasare in vecinatatea lacurilor 120
(invecinat, sau pana la max.50 m, dovedit cu documentatia cadastrala). ‘
g Amplasare in vecinatatea padurilor 115

{invecinat, sau pana la max.5C m, doved: cu documentalia cadastrala)
Resiricti de construre pentru zone cu regim urbanistic special prevazute in cadru!
documentalilor de urbanism in vigoare {zonele de protectie pentru: infrastructur, obieclive 0.70

[+]
© miitare. obiective santare. efc );
Se aplica numai daca restnclia de construre afecteaza peste 50% din suprafata terenului
Zona monumente cu valoare istonca cf. lista CNM.I /1993 :
Suprafata terenului
10 < 1.000 mp [1.000 = 5.000] mp (5001 + 10 000} mp >1ha
0,85 0.95 0,98 0,99
Teren incadrat in categoria spatiilor verzi si prevazut in cadrul documentatilor de urbanism
in vigoare
gy 0,60

{Nu se aplica in cazul in cazul in care terenul se afia in proprietatea pnvala a unei persoane
_fizice sau jundice, cf.art. 18 alin (9) Legea 24/2004 )

Pentru imobilul de evaluat vom aplica o corectie de 0,85 din valoarea terenului obtinuta

anterior, adica 0,85 * 3,32 €/mp. = 2,88 €/ mp.

Valoarea unitara de referinta a imobilului de evaluat este:
- teren intravilan arabil 2,88 €/mp..
Valoarea de referintd a imobilului de evaluat este:
2,88 C/mp. X 5.970 mp. =17.194 €

Vr=17.194 €
Vr = 84.980 lei

3.3 Reconcilierea rezultatelor si opinia finala asupra valorilor
Reconcilierca rezultatelor evaludrii unei proprietdfi imobiliare reprezinta analiza
resultatelor i concluziilor aborddrilor aplicate care conduc la estimarca valorii finale a
proprictatii. Recone Hicrea necesita un rationament profesionist, bazat pe v analiza atenta,
lovica o procesclor care conduc la ficcare indicatie o valorin. Adecvarey, proevizia si
cantitalea intormatifor sunt criteritle ca care un evaluator isi tormuleaza o opinie tinala,

clara st iundamentata asupra vilori.
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Avand in vedere scopul evaluarii si faptul ca am folosit o singurd metoda de ev aluare
estimam ca indicatia asupra valorii de referintd a imobilului evaluat conf. Hotararii de
Guvern nr. 31/7()11 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
255/2010 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publicd, necesara pentru
realizarca unor obicctive de interes national, judetean si local, cu modificdrile i
completarile ulterioare. la data de 30.08.2023 este:

Vr=17.194 €
Vr = 84.980 lei-
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara ILFOV Nr. cerere 340254

W Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Buftea Ziua 30
Luna 08
) " Anul 2023
AN EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE SO
T — ANRMERRA IR

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Domnesti, Jud. lIfov

Nr. |Nr. cadastral Nr.

Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Teren neimprejmuit;
Al i ; i Vi il .
Haas 29,000 imobil inscris in CF sporadic 110538;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
364702 / 13/08/2021
Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT Domnesti); Act Normativ 19.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;
Se infiinteaza cartea funciara a imobilului 118682 ca urmare a Al

B1 |finalizarii inregistrarii sistematice. Imobilul se gaseste in registrul
cadastral al imobilelor sub numarul 380.
Act Notarial nr. 66, din 06/11/2012 emis de BNP Totis Andreia Mura;

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de mostenire, dobandit prin Al

Succesiune, cota actuala 2/4

1) NICULAE NICOLAE, lipsa CNP
Intabulare, drept de PROPRIETATEcu tittlu de mostenire, dobandit prin Al
Succesiune, cota actuala 1/4

1) DUMITRESCU SORINA, lipsa CNP
Intabulare, drept de PROPRIETATEcu tiltu de mostenire, dobandit prin Al
Succesiune, cota actuala 1/4

1) NICULAE LAURENTIU FLORIN, lipsa CNP

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

B3

B4

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 118682 Comuna/Oras/Municipiu: Domnesti
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
118682 30.000 imobil inscris in CF sporadic 110538;
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

118482

= .%_1
Date referitoare la teren
Nr | Categorie [intra | Suprafata - 5 ;
crt | folosinta [vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA | 30.000 13/5 6 -

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

Punct Punct Lungime

inceput| X/Y starsit| X/Y segg?nr::i):

T 57632471 7| 576.326,708 5148
325.708,806 325.704.061

71 576.326,708 31 576330272 9357
325.704.061 325,695,415

3| 576.330,272 4] 576341,600] 45.732
325.695.415 325,651,111

4] 576,341,600 57 576346,117| 18.183
325.651.111 325,633,406

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru inforrmare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 118682 Comuna/Oras/Municipiu: Domnesti

Lungime
Punct Punct
inceput| X/Y starsit| X/ seg(Tt(em
5| 576.346,117 6 576.729.685| 386.500
325.633,496 325.681,084
6| 576.729,685 7| 576.712,412 77.766
325.681,084 | 325.756,907
7| 576.712,412 1| 576.32471] 390.674
325.756,907 325.708,806
** | ungimile segmentelor sunt determinate in planul de pro

iectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

#kk Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest

birou.

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

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 272.

Data solutionarii,
30-08-2023

Data eliberarii,
A A

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

Asistent Registrator,
Ana-Maria Postolachi

Referent,

(parafa si semnatura)

(parafa si semnatura)

Pagina 3 din 3

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

Formular versiunea 1.1
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Allianz @) Tiriac

Admuustratia Centiala )

Departament Brokeri Globali Inlocuieste

Certificatul nr 40211
Reinnoiegte

CERTIFICAT Nr. 44374/ 23.01.2023

privind asigurarea colectiva de raspundere profesionald a evaluatorilor si experfilor tehnici membri ai Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizafi din Rominia

in baza polijei nr. S7L137443 /16 11 2022 emisi de Socictatea ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A pentru Asaciatia Nagionala a Evaluatonlor Autorizagi din
Romdnia, Asiguritorul sc angajeaza ca la producerea riscunlor asigurate si despigubeasca pe Asiguratul nominalizat in prezentul certificat, in forma si cuanturmul
prevazute in conditiile de asigurare specificale pe verso, cu condifia achitdrii primei de asigurare corespunzitoare nivelulun de acopenre pentru care s+ tacut
opiunea, in termenele stabilite de metodologia comunicatd de ANEVAR

ASIGURAT: |ﬁersoama fizica
OANCIA NICOLAE
B-DUL. BRAILEI, NR. 6, BL. 6, SC. 1, ET. 3, AP. 16, localitate FOCSANI, Vrancea
CNP/CUI 1660610390727  Numir legitimaie 17969  Teleton/kFux 0740199681

(nume/denumire, adresa, telefon, fax, CNP, CUIL numir legitimajie ANEVAR)

SPECIFICUL ACTIVITATIL Tn conformitate cu nomele profesiei recunoscute de ANEVAR prin statutu] siu.

LIMITA GEOGRAFICA: In Roméania

FELUL ASIGURARII: Asigurare colectiva de raspundere profesionala a evaluatorilor gi experfilor tehnici membri ai ANEVAR
Felul raspunderii asigurate Nivel de acoperire |Limita de rispundere pe Prima de asigurare
din Programul eveniment si agregat Fainata din prima de bszd pentru

Nivelul 1 g1 toate priniele adifionale pentiu

ANEVAR (in lei 15a rt;r::i_jrf)blllt de celelalte niveluri de acoperite

Rispunderea profesionali a
Evaluatorilor si Experfilor Tehnici 10.000 FEur 51.000 Lei 38 lci
Nivelul |

TOTAL PRIMA DE ASIGURARE relzeGRRI. 9018Lifre)
Fransizi 150 EUR, echivalent in lei 765,00
Anterioritate 72 luni*
Perioada asigurati 12 jyui dela 01.01.2023 I Ia 31.12.2023
Prima integrald: 38 Lei s-a incasat la 25.12.2022
Rata I de ps ima (s1nna) (ziua, luna, anul)
ESALONARE RATE (sume i scadenie): 38 lei pana la 31.01.2023;

Se anexeaza la prezenta polita urmatourtele documente:
@ Condijiile privind asipurarcs de rhspundere civild profesionala a evaluatoritor gt experyilor ichnic membn a1t ANEVAR
0 Conditii speciale privind asigurarea de raspundere eivild profesionala & experpilor contabili gia contabililor avtorizap (14-14)
0 Condifi speciale privind asigurarea de rispundere civild profesionala a auditerilor financiari (14-24)
U Condifis speeiale privind asigurarea de raspundere civild profesionala a practicienilor in msolvenga (14-25)
1 Condifii speciale privind asigurarea de raspundere civild profesionald a consultanfilor fiscali (14-31)
w Clauze suplimentare
¥ Chelturel de apacare (in limita polifei),
» Clauza speciala privind riseurile ciberetice si niscuri cu pnivire la date
- Santaj eibernetic, virusi informatici (10% din linita raspunderii aferentd certificatulun, dar maxim 10 000 EUR / eveninent §i in agregat),
- IncAlcarea obligatitlor de confidentialitate (10% din liwita rdspundetii afcrenta certificatului, dar maxim 50 000 EUR / eveniment §t in agregat),
- Incalcarea dreptunior de proprietate intelectuala (10% din limita taspundeni aferentd certificatulun, dar inax 30 000 EUR / eveniment §1 in agregat),
> Insultd si calomnie (10% din limita rdspundersi aterenta certificatulni, dar maxim 50.000 EUR / eveniment §i inagregat),
> Infdelitates angajatilor (10% din Limita raspunderii aferenta certificatului,_dar maxim 50 000 EUR / evenunent g1 in agregat),

MENJIUNI SPECIALL -+ Anterioritatea se acorda pentru certificatele reinnoite cu continuitate sau ca optiune achitata separat.

@ Cererea-chestionar face parte integeanti din polija de asigurare
@ Prezentul certificat este valabil in varianta electronica sau poate £i ipant, ambele forme avind aceeagt valabihtate
@ Prezentl certificat ¢ste parte integrantd din polita de asigueare nr $71137443 /16 11 2022 contractatd de catre Asociapia Nafjionala a Evaluatorilor Autonizap

din Romdnia in numele 5i peatru membrii s, supunindiese tuturor termenilor §i condignlor din aceasta pohijd

Eimis de Aon Romimu Broker de Asigurare-Reasipurare la data de 23.01.2023 ASIGURATOR
: '
( X s
a4 ORI ) i
s (AR5 15 alaeiis ”l:g:'.'.'

27 3

'I'n"
~ el
~ECns A

ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A.

J40/15882/1694 | CUI 6120740

Strada Buzesti, nr. 82-94, etajele 3, 4,12 . . e
Capital social subscris si varsal 94 393.890 |/

Sector 1. 011017, Bucurest, Romania ’L‘:.—,,‘;U“a_“o

info Line +4 021 2014 100 Autorizala de Autoritate de Supraveghere Fina p

vy alianzlinias 1o Numar in Registrul Asiguratonior RA-017 =z 1795%n 15dsoat
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