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Scrisoare de transmitere

Citre: Primaria Comunei Domnesti

Va transmitem anexat raportul de evaluare in forma scrisd aferent proiectului de
investitii "Modernizarea infrastructurii rutiere prin ldrgirea Str. Fortului, Comuma
Domnesti, Judet Ilfov". Lucrarea reprezint¥ estimarea valorilor de referintd a 53 imobile (53
terenuri), situate pe Strada Fortului, pentru stabilirea cuantumului despégubirilor 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 cauzi de utilitate publica, necesara pentru realizarea unor obiective de interes
national, judetean si local, cu modific#rile si completérile ulterioare.

Inspectia in teren, actualizarea si documentarea informarii cu date de piatd, precum gi
tntocmirea raportului de evaluare au fost desfisurate in perioada 30.03.2026 - 05.04.2026.

Datele de referingi pentru toate calculele, analizele si estimarile efectuate sunt valabile
pentru data de 30.03.2026 si un curs de referintd BNR de 1€ = 5,0989 lei.

Valorile de referintd estimate sunt prezentate in Anexa 2.

Oancia E. Nicolae - Evaluator A S
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Declaratie de conformitate

Ing. Qancia Nicolae, membru titular ANEVAR, cu specialitatea EPI, numar de
legitimatie 17969, certific urmatoarele:

- Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport de evaluare sunt adevérate 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 perspectiva in legaturd cu proprietatea
imobiliara care este obiectul acestui raport si nici un interes sau influenta in legatura cu
pértile implicate in raport.

- Onorariul primit pentru intocmirea acestui raport de evaluare nu are nici o legéturd cu
valoarea sau intervalul de valori estimat si 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 2025, standardele Comitetului

International de Standarde de Evaluare (IVSC) si cu respectarea Coduiui Deontologic al
ANEVAR.

- Tn elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistent externi din partea niciunei alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza raportul.

~ Proprietatea imobiliard a fost inspectatd de mine in prezenta d-nului $tefan Costel in
data de 30.03.2026.

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

Denumire proprietate: 53 imobile (53 terenuri)

Suprafaga proprietatii: Conform Anexa 1.

Adresd proprietate: Strada Fortului, Comuna Dommnesti. Jud.Ilfou, cod postal 077090.
Proprietarul: Persoanele fizice si juridice prezentate in Anexa 1

Situatia juridicd a proprietdtii: Conform Anexa 1

Beneficiarul raportului de evaluare: Primiria Comunei Domnesti, Judetul lifov
Sarcini cu care este grevata proprietatea: Proprietifile sunt libere de sarcini

Utilizarea desemnati: Estimarea valorilor de referingd a 53 imobile (ferenuri) pentru stabiliren
cuantumului despigubirilor aferente acestora, ca urmare a exproprierilor, in baza Hotdrdrii 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 modificarile si completdrile ulterioare.

Dreptul evaluat: Dreptul deplin de proprietate
Data evaluadrii: 30.03.2026
Curs de schimb BNR: 1€ = 5,0989 le1.

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 Rominia - ANEVAR, care va Intocmi raportul de evaluare previzut g 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 completdrile ulterioare”.

Valori estimate rezultate: [n 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 30.03.2026 este prezentatd in Anexa 2,

P 0T UL, ST
Oancia E. Nicolae - Evaluator o il rbﬂ.
Legitimatie ANEVAR: 17969 OANCIA NiLULAL "I
Tel: 0772276278 : : 3
E-mail: evaluator.nicuoancia@gmail.com
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CAPITOLUL1
Identificarea problemei de evaluat si a sferei misiunii
de evaluare

1.1 Tipul de evaluare

Conform solicitarii clientului gi in concordanta cu cele stabilite prin Contractul
nr41012/19.12.2025, se vor estima drepturile de proprietate asupra proprietitilor
imobiliare formate din 53 imobile - 53 terenuri {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 Hotdririi de Guuern
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 modificirile si completdrile ulterioare. De asemenea clientul a
solicitat ca raportarea estimérii valorii solicitate si 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, valabila pentru anul 2026. Evaluatorul nu are nici un
interes sau o legdturd personald sau materiald cu subiectul evaludrii sau celelalte parti
implicate in evaluare si nu existd nici un alt factor care ar putea restrange abilitatea
evaluatorului de a efectua o evaluare obiectivd si nepdrtinitoare. Analizele, opiniile si
concluziile exprimate au fost realizate respectdnd codul de eticd si in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR in vigoare la data evaludrii.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externa.

1.3 Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseazd cétre Primaria Comunei Domnesti cu sediul
in Comuna Domnesti, Sos. Alexandru loan Cuza nr.25-27, Judetul IHov, cod postal 077090,
legal reprezentata de domnul Primar loan Adrian Ghitd, in calitate de client si beneficiar,
iar evaluarea este necesard pentru pentru estimarea valorilor de referintd a 36 imobile - (36
terenuri) prin aplicarea grilei notariale valabile la data intocmirii raportului de evaluare,
pentru stabilirea cuantumului despégubirilor aferente acestora, ca urmare a exproprierilor,
conf. Hotdrdrii de Guvern nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzil de utilitate publicd, necesard pentru realizarea
unor obiective de interes nafional, judetean si local, cu modificirile si completirile ulterioare. .

1.4 Identificarea proprietitii de evaluat

Imobilele ce fac obiectul evaluérii sunt formate dintr-un numér de 53 terenuri conform
Anexei 1. Inspectia a fost efectuatsd de citre evaluator in prezenta reprezentantului

clientului, d-nului Stefan Costel in data de 30.03.2026.

Oancia E. Nicolae - Evaluator 7 Gaaoator 2utorge, 2N
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1.5 Identificarea drepturilor de proprietate

Se evalueaza dreptul de proprietate deplin asupra proprietatilor imobiliare. Evaluatorului
nu i s-a adus la cunostiintd existenta unui titlu definitiv i executoriu care sa stirbeascd
integritatea dreptului de proprietate.

1.6 Data efectivi a opiniei asupra evaluarii

La baza evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare datei de
30.03.2026, 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 € = 5,0989
lei.

1.7 Tipul de valoare si definitia acestuia

Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezinta un fip al valorii definit prinir-o
reglementare si anume conform prevederilor Hotirdrii de Guvern nr. 53/2011 pentru aprobared
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 si
local, cu modificirile si completarile ulterioare. Un astfel de tip al valorii trebuie s& fie
interpretat si aplicat conform prevederilor din documentul sursd si nu conform
Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025. Aceasta nu reprezintd o deviere de la
standarde deoarece, conform SEV 100 Cadrul general, paragraful 60.2 “Ceringa de deviere
de la SEV, urmare a cerinfelor legislative, corvespunzdtoare scopului si jurisdicfiei evaludrii,
prevaleazé asupra tuturor celorlalte ceringe ale SEV”. Conform prevederilor alineatului (1), art.
8 din HG nr.53/2011 "Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietifilor 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 ln 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 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 existenfei
dreptului deplin de proprietate asupra terenului si a constructiei aferente.

- Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furryzate de client
si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

- Evaluatorul considera ca presupunerile folosite la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la dat evaluérii.

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

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

ia E. Ni FIPIATORLOR S

Qancia E. Nicolae ~ Evaluator g aator o, UIpN
Legitimatie ANEVAR: 17969 NICOLA
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Oancia E. Nicolae - Evaluator
Legitimatie ANEVAR: 17969

Tel: 0772276278

E-mail: evaluator.nicuoancia@gmail.com

Evaluatorul obtine informatii, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare din surse pe care le considera credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt
adevidrate si corecte; evaluatorul nu-si asumd responsabilitatea privind acuratefea
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
mediu.

Se presupune cd proprietatea respectd toate reglementarile relevante de mediu, sociale si
de guvernants in vigoare la data evaludrii, cu exceptia cazurilor in care s-a specificat
altfel in raport.

Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra constructiilor ci a efectuat numai
o inspectie vizuald i nu va putea fi facut raspunzitor pentru existenta unor vicii

ascunse privind bunurile evaluate care ar putea avea influenfe asupra valorii estimate a
acestora.

1.9 Ipoteze speciale
Nu avem ipoteze speciale

1.10 Utilizarea unui specialist
Evaluatorul nu a recurs la sprijinul unui specialist.

1.11 Factorii de mediu, sociali si de guvernantd (ESG)

Prezenta evaluare a luat in considerare aspectele legate de factorii de mediu, sociali si de
guvernantd (ESG) doar in masura in care acestia au un impact direct si cuantificabil
asupra valorii de piatd a proprietdtii si sunt evidentiate in documentatia tehnicd sau
juridicd pusd la dispozitia evaluatorului, sau sunt perceptibile vizual la inspectia
proprietitii si influenteazi deciziile participantilor pe piatd.

1.12 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 s& ofere in continuare consultantd sau sa depund mdrturie in
instantd in leg#turd cu proprietatea evaluatd in afara cazului in care nu s-a convenit
astfel.

Valoarea estimatd 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 prevézutd in raport.
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1.13 Sursele de informatii utilizate

- Definitiile si conceptele pe care se bazeazd acest raport sunt cele din SEV 100 ~ Cadru
general si 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 ,
SEV 104 - Informatii si date de intrare, SEV 105 - Modele de evaluare

- Obiectul raportutui de evaluare fiind o proprietate imobiliard, procesul de evaluare a
finut cont §i de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare si GEV 630 -
Evaluarea bunurilor imobile.

- Conform prevederilor comenzii si a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesard abaterea

de la niciunul din standardele respective.

Hotararea de Guvern nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare

a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd, necesara

pentru realizarea unor obiective de interes national, judetean si local, cu modificérile si

completarile ulterioare

- STUDIU DE PIATA pentru anul 2026 privind valorile minime imobiliare din Judetul
Tlfov, intocmit la cererea Camerei Notarilor Publici Ilfov, valabil la data evaluarii..

- Cursul de schimb valutar BNR din 30.03.2026

- [dentificarea documentar¥ a proprietdtilor imobiliare pentru care s-au stabilit despégubiri

in prezentul raport de evaluare a fost realizatd exclusiv in baza informatilor furnizate

evaluatorului de citre client, si anume:

- Liste cuprinzand imobilele-teren propuse pentru expropriere;

- Exirase de Carte Funciara pentru informare generate prin sistemul informatic integrat al
ANCPI - OCPI Judet Ilfov.

- Adresanr. 40642/17.12.2025

Oancia E. Nicolae - Evaluator
Legitimatie ANEVAR: 17969

Tel: 0772276278

E-mail: evaluatornicucancia@gmail.com
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CAPITOLUL 2
Prezentarea datelor

2.1 Situatia juridica a proprietitii imobiliare
Proprietitile imobiliare de evaluat sunt formate din 53 terenuri ce se gésesc pe Strada
Fortului, Comuna Domnesti, Jud.Ilfov. In Anexa 1 avem trecuti atat detinatorii drepturilor
de proprietate asupra imobilelor cat si datele privind intabularea acestora. Proprietari sunt
atat persoane fizice cat si persoane juridice.

2.2 Descrierea proprietitii imobiliare

Terenurile ce urmeazd a fi evaluate sunt situate de o parte si de alta a strazii Fortului,
stradd ce urmeaza a fi modernizata. Strada Fortului este situatd in zona B a localitafii
Domnesti (conf.nomenclator stradal Comuna Domnesti). Pe stradd exista refea de curent
electric (bransamente individuale), retea de gaze naturale (bransamente individuale) cat si
retea de apd curentd si canalizare (bransamente individuale)(conform adresei anexate).
Suprafetele terenurilor si a constructiilor speciale ce urmeazd a fi expropriate sunt
prevdzute in Anexa 1. Din documentatiile cadastrale rezultd cd terenurile sunt intravilane
si au destinatii diferite de arabil, drum, curfi-constructii si altele.

Oancia E. Nicolae - Evaluctor 2 = _01.;?.;““\ F
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2.3 Date despre localizare si vecinatati

Imobilele de evaluat se gisesc de o parte si de alta a Strazii Fortului din Comuna
Domnesti, jud.Iffov. Domnesti este satul de resedinti al comunei cu acelasi nume din
judetul Ilfov, Muntenia, Romania. Satul s-a format de-a lungu! secolului al XX-lea, prin
comasarea mai multor sate din zond: Catichea, Domnesti-Céltuna, Domnesti-Sarbi, Ciutaci,
Domnegtii de Jos si Domnestii de Sus.

Strada Fortului se afld in zona fiscals B a localitdtii avand pe o parte §i pe cealaltd locuinge
unifamiliale cu regim de inaltime F, P+1E. Zona este preponderent rezidentiala.

ar -
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2.4 Piete, aria de piatd, analiza ofertei si a cererii
Piata imobiliard poate fi definita ca fiind interactiunea dintre vanzatorii §i cumpératorii
de proprietati care actioneaza din diferite motive la diferite tipuri de proprietdti. Ca
urmare, analiza ei porneste de la analiza tipului de proprietate, potentialul de a produce
venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si proprietarilor.

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

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numérul de vanzédtori i cumpdrdtori care
actioneaz# nu este mare, proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere
mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
precum si si fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, mirimea avansului de plat, dobanzile etc. In general, proprietatile imobiliare
nu se cumpiird cu banii jos iar dacd nu existd conditii favorabile de finantare tranzactia este
periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementarile 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 ofertd. Oferta pentru un anumit tip de

cerere se dezvoltd greu iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de
multe ori 53 existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

ZRUATORIGR SN
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Cumpéritorii §i vanzétorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare
cumparare 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 mésura in
care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. 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 proprietétile, 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 5i dezagregare a proprietatii.

Aceastd analizid nu este necesard.
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CAPITOLUL 3
Analiza datelor si concluziile

3.1 Cea mai buna utilizare (CMBU)

Cand scopul unei evaluéri este estimarea valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizari
ne ajutd sa identificim cea mai profitabila utilizare competitivd pe care o poate avea
proprietatea. Prin urmare, cea mai bund 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 proprietdti construite care
este posibild fizic, fundamentatd adecvat, financiar fezabild si care determind cea mai mare valoare.
Conform acestei definitii, CMBU a unei proprietdti imobiliare trebuie si indeplineasca
patru criterii, respectiv sa fie:

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

- Posibila fizic: utilizérile unui anumit activ sunt afectate de dimensiunile, forma,
suprafata, structura geologica a terenului §i accesibilitatea unui lot de teren, precum gi
de riscul unor dezastre naturale. Se vor considera disponibilitatea §i capacitatea
utilititilor publice (canalizare, apa, linie de transport energie electricd, gaze, agent
termic, etc)

- Fezabild financiar: utilizérile care au indeplinit criterjile de permisa legal si posibild
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/
maodificarii (proprietate construita)

- Maximum productivi - dintre utilizérile considerate si demonstrate ca fiind fezabile
financiar, cea mai buni utilizare este acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare
reziduala a terenului, in concordanti cu rata rentabilitatii de piata pentru acea utilizare

Succesiunea de aplicare a testelor pentru fiecare dintre utilizdrile 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 s& tina cont de
utilizarea actuals si de toate utilizérile potentiale. Valoarea terenului este determinaté de
utilizarea potentiala si nu de utilizarea curentd. Aproape orice cladire poate fi demolata si
aceasta se face cand ea nu mai adzuga valoare terenului. In aceastd etapd a analizei trebuie
s3 identificim un numar de utiliziri posibile ale terenului liber si sd decidem dacd acestea
sunt rezonabile si probabile. Selectarea utilizarilor rezonabile si probabile se face in baza:

- Caracteristicilor terenului evaluat.

. ) {' water a“"".fl.a;' U L
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- Utilizarilor admise prin PUZ, fira a ignora si alte utilizéri, in condifiile in care o
modificare a PUZ - lui este probabila.

- Analiza tendinfelor pe piata locala (in zona de influentd si in alte zone de dezvoltare
asemandatoare).

- Discutii cu autoritdtile locale, dezvoltatorii §i proprietarii de imobile din zona de
influenta.

Aceastd analizd nu este necesari.

3.2 Metodologia de estimare a valorilor de referinti a imobilelor pentru

stabilirea cuantumului despigubirilor aferente acestora, ca urmare a
exproprierilor

in anexa prezentats de catre client, anexd ce cuprinde imobilele ce urmeaza a fi evaluate,
se regisesc terenuri atat intravilane cat §i extravilane. Pentru estimarea valorilor de
referingd a terenurilor legislatia din domeniu (Hofdrdria de Guuvern 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.

3.2.1 Estimarea valorilor de referinti ale terenurilor

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

Calculul valorilor de referingd pentru terenurile care urmeazd sd fie expropriate se
realizeazé conform "Studiului de piapi pentru anul 2026 privind valorile minime imobiliare in
Judetul lifov”, studiu ce este in vigoare la data evaludrii.

Pentru a determina valorile de referinti a terenurilor ce fac obiectul exproprierii, conf.
Hotdririi 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 nagional, judefean si local, cu modificirile si completdrile ulterioare este
necesar a se cunoaste urmatoarele date:

categoria de folosinta a terenurilor

amplasarea terenurilor

dotarea cu utilititi (retea de apa - canalizare, refea de gaze, refea de electricitate).
suprafata terenurilor

- zona de impozitare in cadrul localit&tii
cursul de schimb al BNR lei - euro la 30.03.2026.

* Terenurile intravilane

Din nomenclatorul strizilor din localitatea Domnesti rezulté ¢i Strada Fortului se afli in
zona fiscald B..

8 "gJN:’_"U"'*Eu

Ve .J"“_,“\u‘ auuw.;-at
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In "Studiul de piati pentru anul 2026 privind valorile minime imobiliare in Judetul lifov” la
pagina 309 avem prevdzute valorile de referintd pentru terenurile intravilane cu destinatia
curti-constructii situate in zonele fiscale a localitétii Domnesti gi anume:

TEREN LIBER: TEREN OCUPAT:
Zona CENTRALA: 318 123
TERENURI Zonz MEDIANA: 24,3 17,0
INTRAVILANE: Zana PERIFERICA: 17.2 12,0
(EURO/mp) In AFARA localitatii: 124 87

OTA:  Calcufuf se va efeclua in functie de aria dasfasurata (mp.Ad x valoare EURO/mp)

- Strict pentru uzul Birourilor Notariale si pentru celelalte cazuri stabilite de lege -

| OCUINTE INDIVIDUALE {CASE si VILE) - Judetul ILFOV
- 309 -

* Zona B (zona mediand)
- teren liber 24,3 €/mp.
- teren ocupat de constructii. 17€/mp.

Conform studiului mai sus mentionat terenurile ce au alt3 destinatie decat cea de curti
- constructii se vor corecta conform tabelului de mai jos:

Terenurlle din intravitan reprezintd acea grupa, care cuprinde ferenurile situate in interiorul limitelor
localitatji, pe care sunt amplasate cladiri, constructii si amenajari, dar si terenuri agricole sau forestiere aferente.
In astfe! de situatji, se vor aplica urmatoarele corectii:

a} Corectii penfru categoria de folosinfa:

{’:‘:l Categorie teren | Valoare / Corectie
—1' | Terenintravilan: - curi-constructii (CC), | Valorile sunt cele prevazute in Ghid pt.
_ - constructii (C) | terenurile ocupate de constructii: (Vroc)
Teren cu destinatia alei de acces, drumuri, céi de
2 comunicatii, platforme 0.7 x (Vroc)
3 Arabil _ 0,85 x (Vroc)
4 Vi, livezi, etc. _ 1,1%0,8 x (Vroc)
5 Pasuni, fanete 0,8 x 0,8 x (Vroc)
6 Terenuri cu vegetatie forestierd 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 piata pentru anut 2025 privind valorile minime imobiliare in Judetul ILFOV

-255-
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Din anexa rezultd ca avem de evaluat trei tipuri de terenuri intravilane: cu destinatia
curti-constructii, arabil §i drum.

Pentru terenurile curti-constructii valoarea terenului este egald cu valoarea terenului
liber, adica:
*Zona B

- teren curti-constructii. 24,3 €/mp.

Pentru terenurile arabile vom aplica o corectie de 0,85 din valoarea terenului ocupat,
adica:

*Zona B
- teren arabil 17 €/mp. X 0,85= 14,45 €/mp.
- teren arabil 14,45 €/mp.

Pentru terenurile drum vom aplica o corectie de 0,7 din valoarea terenului ocupat,
adica:

*Zona B
- terendrum 17 €/mp. X 0,7 = 11,9 €/ mp.
- teren drum 11,9 €/mp.

Conform studiului mai sus mentionat terenurile intravilane care nu au retea de apd si
canalizare se vor corecta conform tabelului de mai jos:

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

b) Corectii pentru ufilitai si alte criterii:

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

{Pondere: 60% apd / 40% canalizare) Distanta pénZ la reteaua publicd
| _\_Ialoare teren Iiber conform grild . Lagard <100m _ 100-200m . 200-500 m = 500 m
< 100.000 EUR 0,980 0,930 0,900 0,820 0,300
I 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 0,950 0,980
> 5.000.000 EUR 1,000 1,000 1,000 0,930 0,980

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

¢ Lipsi retea canalizare (disponibiti la gard), iar reteaua de apd este in incintd, vom calcula noul
coeficient de corectie, astfel:
C=06+0,98x0,4=0,992

o Lipss retea apd {(disponibil3 la 80 m de gard), dar reteaua de canalizare se afld In incinta.
Vom recalcula corectia, astfel:
C=04+093x0,6=0,958
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Din adresa primariei rezulté ca strada este dotata cu refea de apa si canalizare si toate
terenurile au brangamente individuale, deci nu sunt necesare ajustéri,

Conform studiului mai sus mentionat terenurile intravilane care nu au retea de gaze se
vor corecta conform tabelului de mai jos:

2. Coeficienti de corectie pentru lipsa RETELEI DE GAZE

Distanta pand la reteaua publicd

Valoare teren liber conform grila La gard <100 m 100-200m | 200-500m >500m
< 100.000 EUR 0,870 0,920 | 0,880 | 0,820 0,800
100.000 ... 500.000 EUR 0,990 0,970 0,940 0,920 0,850
P—SOL').OC!J. ..1.000.000 EUR 0,995 il 0,980 I 0,965 0,955 0,920
1.000.001 ... 5.000.000 EUR 0,999 0,995 0,990 0,989 0,982
I_> 5.000.000 EUR 1 1,600 ] 1,000 [ TOGD | 0,950 | 0,980

NOTA: Corectifle de mai sus se aplici numai in situatia existentei unui document oficial, care sa ateste distanta
faté de retelele publice.

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

Studiu de piat3 pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in Judetul ILFOV

Din adresa primdriei rezultd cd existd refea de gaze pe strada si toate terenurile au
brangamente individuale, deci nu vom aplica nici o corectie.

Conform studiului mai sus mentionat terenurile intravilane care nu au retea de
electricitate se vor corecta conform tabelului de mai jos:

- 263 -

3. Coeficienti de corectie pentru lipsa RETELEI DE ELECTRICITATE

Distanta pinad la reteaua publica
Valoare teren liber conform grild lagard <100m  100-200m  200-500m >500m

< 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 0,954 0,990 0,980
i_:a- 5.000.000 EUR - | 1,000 1,000 1,000 0,995 0,990

NOTA: Corectiile de mal sus se aplicd numat in situatia existentei unui document oficial, care s ateste distanfa
fatd de refelele publice.
NOTA: Corectile pentru lipsa retelelor de utiitsi NU SE APLICA TERENURILOR ARABILE DIN EXTRAVILAN,

dar se aplica celor arabile din intravilan.
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Din adresa primériei rezulta ca existd retea de electricitate pe stradd si toate terenurile au
bransamente individuale, deci nu vom aplica nici o corectie.
Valorile unitare de referintd ale terenurilor intravilane de evaluat sunt:
*Zona B
- teren curti-constructii 24,3 €/mp.
- teren arabil 14,45 €/mp.
- teren drum 11,9 €/mp.

Pentru terenurile combinate (intravilane cu mai multe destinatii cu suprafetele
expropriate nedefalcate pe destinatie) vom estima valoarea de referintd prin ponderarea
suprafetelor totale cu valorile unitare de referingd corectate mai 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 anexd rezultd cd terenurile
extravilane de evaluat se gasesc in Grupa 1 - Terenuri neproductive (extravilane).

In "Studiul de piagd pentru anul 2026 privind valorile minime imobiliare in Judetul lifov” la
pagina 446 avem previzute valorile de referintd pentru terenurile extravilane cu destinatia
arabil situate in Comuna Domnesti si anume:

-terenplan1  28.500 €/ha.

-teren plan2  20.000 €/ha.

* Planul 1 reprezintd o suprafafd situatd cel mult la 100 m de fa orice drum modernizat adiacent cu
acesta.

+ Grupa 1 - Terenuri cu destinatie agricold (extravilane) Corectil:
I g{t Categorie teren Valoare / Corectie
| 1 | ARABIL Valori prevazute la pag.: 446 - 447
2 _;_Cy_rti_-pong_@ctii 1,5 x valoarea terentlui arabil
3 | Vii sau Livezi 1,1 x valoarea terenului arabil
| 4 +Pé§uni, Fanete B 0,8 x valoarea terenului arabil
5 _‘_Termenuri cu vegetatie forestiera L vezi tabelul din Ghid - pag451
6 | Amenajan piscicole 1,4 x valoarea terenului arabil
7 | Drumuri tehnologice si de exploatare agricola ' 0,7 x valoarea terenului arabil
L 8 | Terenuri neproductive ' 0,5 x valoarea terenului arabil

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

Valoarea unitard de referinta ale terenurilor extravilane neproductive de evaluat este
de jumatate din valoarea unui teren extravilan arabil: :
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- tevenuri arabile 2,85 €/mp.

3.3 Reconcilierea rezultatelor i opinia finala asupra valorilor

Reconcilierea rezultatelor evaludrii unei proprietdti imobiliare reprezintd analiza
rezultatelor si concluziilor abordarilor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a
proprietitii. Reconcilierea necesitd un rafionament profesionist, bazat pe o analizé atents,
logicd 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 i fundamentatd asupra valorii,

Avand in vedere scopul evaluirii si faptul ca am folosit o singuré metoda de evaluare
estimam ci indicatia asupra valorilor de referinta a imobilelor evaluate, conf. Hotérarii
de Guvern nr. 53/2011 peniru 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 modificarile si
completarile ulterioare. la data de 30.03.2026 este prezentatd in Anexa 2
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ROMANIA
PRIMARIA COMUNE! DOMNESTI
Sos. Al. L. Cuza or. 25-27, judetul llfov
Tel/Fax: 621.351.52.56/021.351.52.57
website: www.primariadomnesti.ro

INFORMARE PRIVIND UTILITATILE DISPONIBILE

Prin prezenta vi aducem la cunostinti urmitoarele:
» Strada Fortului, nr. cadastral 114714, este deserviti de refea de curent electric, refea de gaze
naturale, refea de alimentare cu apa potabil si sistem de canalizare menajeri.
e Strada Foisorului, nr. cadastral 114227, beneficiazi, de asemenea, de refea de curent
eleciric, retea de gaze naturale, retea de ap# potabild si retea de canalizare,
+ Strada Ciocatliei, nr. cadastral 114649, beneficiaza de refea de curent electric, refea de gaze

naturale, refea de alimentare cu apé potabild §i sistem de canalizare menajera,

Aceasta informare are scopul de a va aduce la cunostinta starea actuald a utilitatilor disponibile

pe strézile mentionate, in vederea planificrii dezvoltirilor ulterioare sau a interventiilor edilitare.

Comp. A.D.P.P.
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Allianz @) Tiriac &
Admirustrana Centrala
Bepartanient Droheri CGlobal
Inluetieste Cortilicatul
Reinneieste 52910

CERTIFICAT Nr. 56842 /11.02.2026

privind asigurarea colectivi de rispundere profesionald a evaluatorilor si capertilor tehnici membri ai Asociatiei Nagionale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania

fn baza polifet i 371167422 25 112025 s de Socivtaten ALTIANZ-JIRTAC ASIGURARI S.v poniru Ywins Najonal valuateniley Autorizagt Jdin
Romdinia. Asipurdtorul s tllll-"l‘»ﬂf’ml «a Ta producerca viseunker asigurate s despioubeascd pe Asizuratl sominalizat vl presontul cartificat, in finma st cuantumut
pros dte in condifiile d asigurare specificate pe verso, ca condifi .iulllh'll'll pranct de asigmare corespingtoare nivelulun de avopente paniar care sl opiiunca
in fermiviicls sfabilitc de meiodoloria conmenicati de VS FY AR

ASIGURAT: perscana fizica

OANCIA NICOLAE
B-DUL. BRAILEI, NR. 6, BL. 18, SC. 1, ET. 3, AP. 16, localitate FOCSANI, Vrancea

CNP CUL 1660610390727 Numilr leertimatic 17969 leleton Tas 0740.199.681

(nume derumise, adresd tek fan % [ numar legimm WK

SPECIFICUL ACTIVITATIIL: In conforumtate cu nomele profesier recanoscute de ANI VAR prin stafuiul siu,
LIMITA GEOGRAFICA:  in Romanu

FELUL ASIGURARII: Asigurare cofectivit de raspumdere profesimald a evaluisonilor st espertilor tehoict membri ai ANFEVAR
Felul raspunderii asigurate Nivel de acoperire | Limita de rispuadere pe Prima de asigurare
din Programui eveniment si agregut 8 Jm prism s de bzt penir
e pomele whi erar
AN E‘,AR i . i . T
Rispunderea profesionala a
Evaluatorilor yi Expertilor Tehnici 10.000 |.u 52000 | 39 [
Nivelul |
TOTAL PRIMA DE ASIGURARE freizecisippyalel 248l
Fransizi 150 EUR, echivalent in lei 780,00
Anterioritate 72 luni*
Perioads asigurati 12 luni de ta 01.01.2026 | 11 31122026
Prima nitearald; 3 1y s-it measal Ta 13.12.2025
Rata [ de primi m
ESALONARE RATF (stinic 51 scadente) 39 lei pana la 31.01.2026;

Se anexeaza fa presenta pulita urmatoartele documente:
® Condutiile privind asigerarca de eispundere e i profesionali o cvaluatorilor sk esparlor tehnier membig wi ANV A
O Condintin speerale privind asipwiarea de rispundere cralii professmakbi aosperbor contabaly s a contabilddeor auh‘!mlil -1
0 Comdrlii spevinle priviad qx:gumrudh rispundese ervili profestonald o audionles linaicie ¢ H-24)
O Condifit speciale privind asipurarca de rispundere il profesionatd a practieientor lsengi (1425
O Condrpn speciale prvind a~spurarea de raspundere civili profesionald a consubiantilor fiscaly (14-51
& Clause suplimentare:
» Cheltmels de apéarare {in Jimita polijei}
» Clasa spectala privid nscunle cibemetive sonsear ca privire le date

- Santa) eibeentic. virusi mionnation (10% o dus Timvita rdspundar aleram ecrtficatulun, day maam FHon 1t R HNRSnE 31N agreean.
- Incalearea ublegatiitor de contidenfratitate (100 dm hmita cispundern alerenti cortileatedue, dar masin § LR cvenmment simigicpaty
7 calcarca dreepturilor de proprictate mitchectuala 1670 din ke raspundens akerenta cortificatulun. dar [T R evenmmuent s in agresat).

= Insuld s catomnee (1" din hinita rdspundesn aterentd certlivatulue dar masim 300001 TR ovonnmant s in
- Illhdulll wed angsaatilor (10% din Ilnulur:'is underii al\.wnllurlllumulm dar NI "UtKlU] [ R SHUnITEnE 5 Loy

@ Cereren=chosttonar Jace parte intepranid din polita de asigueare
@ Presentul centiticat este vatahil in varimta electronicd saw poate I tipint, ambele forme avand avecast valabititale

@ Presentul cortilicat vale parle inteerama din polija de asgpurre nr STEIGTI2Y 25112028 contreetaid de clitre Asoctagia aponali a Fraluatorilor \utorizaf

din Romdnia in numle s pentri membnii sdi. supinandu-se taiuron tennemdor s condifinlor din aceasta poli e

i ESICAR L R g g ot 11.02.2026 ASIGERATOR,

ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI 5.A.

Strada Buzesti, nv. 82-94, parter, etajele 3, 4, 12, /1994015882405 | CUI 6120740
Sector 1, 011017, Bucuresti, Romania Capital social subscns si varsat 84.393.890 lei

info Line" +4 021 2019 100 Autorzata de Auvtontate de Supraveghere Financiara
www allianztiriac.ro Numar in Registrul Asiguratorilor RA-017

Codul Ler 529900XKNXMSMBHBGS4E

Operator de date cu caracter personal nr 773

EN IS0 9001 2015
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