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Scrisoare de transmitere

Catre: Primaria Comunei Domnesti

V& transmitem anexat raportul de evaluare in forma scrisd aferent proiectului de
investitii "Modernizarea infrastructurii rutiere prin lirgirea Str. Fortulwi, Comuna
Dompnesti, Judet Tlfov". Lucrarea reprezint estimarea valorii de referinta a unui imobil (1
teren), situat pe Strada Fortului, peniru stabilirea cuantumului despégubirilor aferente
acestora, ca urmare a exproprierilor, in baza Hotararii de Guvern nr. 53/2011 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea
pentru cauzéd de utilitate publics, necesard pentru realizarea unor obiective de interes
national, judetean si local, cu modificarile si completérile ulterioare.

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

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

Valorile de referintid estimate sunt prezentate in Anexa 2.

Qancia E. Nicolae - Evaluator
Legitimatie ANEVAR: 17969

Tel: 0772276278

E-mail: evaluator.nicuoancia@gmail.com
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Declaratie de conformitate

Ing. Qancia Nicolae, membru titular ANEVAR, cu specialitatea EP], numar de

legitimatie 17969, certific urmétoarele:

Oancia E. Nicolae - Evaluator
Legitimatie ANEVAR: 17969

Tel: 0772276278

E-mail: evaluator.nicnoancia@gmail.com

Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport de evaluare sunt adevdarate si corecte.

Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate
si conditiile limitative specificate mentionate pe parcurs. Ele sunt analizele, opiniile i
concluziile personale nefiind partinitoare din punct de vedere profesional.

Nu am nici un interes personal prezent sau de perspectivd in legaturd cu proprietatea
imobiliara care este obiectul acestui raport si nici un interes sau influenfd in legdturd cu
partile implicate in raport.

Omorariul primit pentru intocmirea acestui raport de evaluare nu are nici o leggtura cu
valoarea sau intervalul de valori estimat gi 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 2025, standardele Comitetului
International de Standarde de Evaluare (IVSC) si cu respectarea Codului Deontologic al
ANEVAR.

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

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

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

Denumire proprietate: 1 imobil (1 teren)

Suprafata proprietitii: Conform Anexa 1.

Adresid proprietate; Strada Fortului, Comuna Dommnesti. Jud.Iifov, cod postal 077090.
Proprietarul: Statul Romdn, prin administrator MINISTERUL APARARII NATIONALE -
UNITATEA MILITARA 02547, Bucuresti

Situatia juridici a proprietatii: Domeniul Public al Statului Romin

Beneficiarul raportului de evaluare: Primiria Comunei Domnesti, Judepul Ilfov

Sarcini cu care este grevatd proprietatea: Proprietaten este liberd de sarcini

Utilizarea desemnatii: Estimarea valorilor de referintd a unui imobil (teren) pentru stabilirea
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 cauzd de utilitate publici, necesard pentru realizarea unor obiective de
interes national, judetean si local, cu modificirile si completdrile ulterioare.

Dreptul evaluat: Dreptul deplin de proprietate

Data evaludrii: 30.03.2026

Curs de schimb BNR: 1€ = 5,0989 lei.

Metoda de evaluare: Conform prevederilor alineatului (1), art. 8 din HG nr.53/2011 "Expertul
evaluator specializat in evaluarea proprietitilor imobiliare, membru al Asociafiei Nafionale a
Evaluatorilor din Roménia - 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 completdrile ulterioare”.

Valori estimate rezultate; In 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 valorii de referingd a imobilului in vederea despagubirii, la
data de 30.03.2026 este prezentatd in Anexa 2.

Utgpy, "Wy
'n“df

Oancia E. Nicolae - Evaluator ' HCOLAE
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CAPITOLUL 1
Identificarea problemei de evaluat si a sferei misiunii
de evaluare

1.1 Tipul de evaluare

Conform solicitarii clientului gi in concordantd cu cele stabilite prin Contractul
nr41012/19.12.2025, se va estima dreptul de proprietate asupra proprietétii imobiliare
formata dintr-un imobil - teren (vezi Anexa 1) prin aplicarea grilei notariale valabile la
data intocmirii raportului de evaluare, pentru stabilirea cuantumului despdgubirilor
aferente acestuia, ca urmare a exproprierii, conform Hotdrdrii de Guvern nr. 53/2011 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru
cauzi de utilitate publici, necesard pentru realizarea unor obiective de interes nayional, judefean si
local, cu modificdrile si completdrile ulterioare. De asemenea clientul a solicitat ca raportarea
estimarii valorii solicitate sa 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 2025. Evaluatorul nu are nici un
interes sau o legédturd personald sau materiald cu subiectul evaludrii sau celelalte parti
implicate in evaluare gi nu existd nici un alt factor care ar putea restrange abilitatea
evaluatorului de a efectua o evaluare obiectivd si nepartinitoare. Analizele, opiniile i
concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de eticé si in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR in vigoare la data evaluérii.

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

1.3 Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseazi catre Primaria 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 Ghif, in calitate de client si beneficiar,
iar evaluarea este necesard pentru pentru estimarea valorii de referints a unui imobil - (1
teren) prin aplicarea grilei notariale valabile la data intocmirii raportului de evaluare,
pentru stabilirea cuantumului despagubirilor aferente acestora, ca urmare a exproprierilor,
conf, Hotirdrii 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 realizaren
unor obiective de interes national, judetean si local, cu modificirile si completirile ulterioare. .

1.4 Identificarea proprietitii de evaluat
Imobilul ce face obiectul evaluérii este format dintr-un teren conform Anexei 1. Inspectia

a fost efectuats de citre evaluator in prezenta reprezentantului clientului, d-nului Stefan
Costel in data de 30.03.20256

Oancia E. Nicolae - Evaluator
Legitimatie ANEVAR: 17969

Tel: 0772276278
E-mail: evaluator.nicuoancia@gmail.com
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1.5 Identificarea drepturilor de proprietate

Se evalueazi dreptul de proprietate deplin asupra proprietétii imobiliare. Evaluatorului
nu i s-a adus la cunostiingd existenta unui titlu definitiv §i executoriu care sa stirbeasca
integritatea dreptului de proprietate.

1.6 Data efectivi a opiniei asupra evaluarii

La baza evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzétoare datei de
30.03.2026, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de evaluator. Cursul valutar de referintt BNR la data evaluérii este 1 € = 5,0989
lei.

1.7 Tipul de valoare si definitia acestuia

Evaluarea realizats conform prezentului raport reprezinta un tip al valorii definit printr-o
reglementare si anume conform prevederilor Hotdrérii de Guvern nr. 53/2011 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzd de
utilitate publics, necesard pentru realizarea unor obiective de interes nafional, judetean si
local, cu modificarile ¢i completdrile ulteriocare. 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, corespunzdtoare scopului i jurisdictiei evaludrii,
prevaleazd 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 Asociajiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia - ANEVAR, care va intocmi raportul
de evaluare previizut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat si se raporteze la expertizele intocntite
si actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 77/1 alin. (5) din Legea nr. 57172003
privind Codul fiscal, cu modificirile si completirile ulterioare”.

1.8 Ipoteze semnificative

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

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

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

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

- Informatiile furnizate se considera 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 considera credibile si evaluatorul considera caacgstea sunt

Oancia E. Nicolae - Evaluator
Legitimatie ANEVAR: 17969

Tel: 0772276278 ] i
E-mail: evaluatornicuoancia@gmail.com g /R .
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adeviarate si corecte; evaluatorul nu-gi asumd responsabilitatea privind acuratefea
informatiilor furnizate de tert.

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

Se presupune ci proprietatea respecti toate reglementarile relevante de mediu, sociale si
de guvernantd in vigoare la data evaluarii, cu exceptia cazurilor in care s-a specificat
altfel in raport.

Evaluatorul nu a realizat o expertizi de detaliu asupra constructiilor ci a efectuat numai
o inspectie vizuald si nu va putea fi facut rdspunzitor pentru existenfa 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 Utilizarea unui specialist
Evaluatorul nu a recurs la sprijinul unui specialist.

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

Prezenta evaluare a luat in considerare aspectele legate de factorii de mediu, sociali si de
guvernantd (ESG) doar in masura in care acegtia au un impact direct si cuantificabil
asupra valorii de piagd a proprietatii si sunt evidentiate in documentafia tehnicd sau
juridica pusad la dispozitia evaluatorului, sau sunt perceptibile vizual la inspectia
proprietitii si influenteazi deciziile participantilor pe piaté.

1.12 Conditii limitative
Prezentul raport (sau parti ale sale) nu poate fi publicat sau mediatizat fdrd acordul
evaluatorului.
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Evaluatorul nu este obligat s ofere in continuare consultantd sau s& depund marturie in
instanta in leg#turd cu proprietatea evaluatd in afara cazului in care nu s-a convenit
astfel.

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

1.13 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 referingd ai evaludrii.

Oancia E. Nicolae - Evaluator
Legitimatic ANEVAR: 17969

Tel: 0772276278 ;
E-mail; evaluatornicuoancia@gmail.com ar
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- Misiunea de evaluare a fost condusa in acord cu prevederile SEV 102 - Implementare,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 - Raportare ,
SEV 104 - Informayii §i date de intrare, SEV 105 - Modele de evaluare

- Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliara, procesul de evaluare a
finut cont si de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii 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 cauzad de utilitate publics, necesard
pentru realizarea unor obiective de interes national, judetean si local, cu modificarile si
completarile ulterioare

- STUDIU DE PIATA pentru anul 2026 privind valorile minime imobiliare din Judetul
[lfov, intocmit la cererea Camerei Notarilor Publici lIfov, valabil la data evaludrii..

- Cursul de schimb valutar BNR din 30.03.2026

- Identificarea documentara a proprietailor imobiliare pentru care s-au stabilit despagubiri

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

evaluatorului de cétre client, si anume:

- Liste cuprinzand imobilele-teren propuse pentru expropriere;

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

- Adresanr. 40642/17.12.2025

Oancia E. Nicolae - Evaluator

Legitimatic ANEVAR: 17969 ( y
Tel: 0772276278
E-mnail: evaluatornicuoancia@gmail.com _
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CAPITOLUL 2
Prezentarea datelor

2.1 Situatia juridicd a proprietétii imobiliare
Proprietatea imobiliara de evaluaf este formaté dintr-un teren ce se géseste pe Strada
Fortului, Comuna Domnesti, Jud.Ilfov. In Anexa 1 avem trecut atat detinatorul drepturilor

de proprietate asupra imobilului cat si datele privind intabularea acestuia. Imobilul este in
proprietatea Statului Roman prin administrator MAN - UM 02457 domeniul public.

2.2 Descrierea proprietitii imobiliare

Terenul ce urmeazi a fi evaluat este situat pe strada Fortului, stradd ce urmeazi a fi
modernizatd. Strada Fortului este situatd in zona B a localitdtii Domnesti
(conf.nomenclator stradal Comuna Domnesti). Pe stradd existd refea de curent electric
(brangamente individuale), retea de gaze naturale (bransamente individuale) cét si refea de
apa curentd si canalizare (bransamente individuale)(conform adresei anexate}. Suprafata
terenului ce urmeazi a fi expropriat este prevdzutd in Anexa 1. Din documentatiile
cadastrale rezults ca terenul este intravilan gi are destinatia de curti-constructii.

Oancia E. Nicolae - Evaluator
Legitimatie ANEVAR: 17969

Tel: 0772276278

E-mail: evaluator.nicuoancia@gmail.com
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Oancin E. Nicolae - Evaluator
Legitimatie ANEVAR: 17969
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2.3 Date despre localizare §i vecinatati

Tmobilul de evaluat se giseste pe Strada Fortului din Comuna Domnesti, jud.llfov.
Domnesti este satul de resedintd al comunei cu acelagi 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-Caltuna, Domnesti-Sarbi, Ciutaci, Domnestii de Jos si
Domnestii de Sus.

Strada Fortului se afld in zona fiscala B a localittii avand pe o parte si pe cealalta locuinte
unifamiliale cu regim de indltime P, P+1E. Zona este preponderent rezidentiala.

2.4 Piete, aria de piati, analiza ofertei si a cererii

Piata imobiliara poate fi definita ca fiind interactiunea dintre vanzatorii gi cumparatorii
de proprietati care actioneaza din diferite motive la diferite tipuri de proprietafi. 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 motivafiile, atitudinile si interactiunile dintre
vanzitori si cumparatori. O serie de caracteristici speciale deosebesc pieele imobiliare de
pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unica iar
amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numérul de vénzdtori si cumparatori care
actioneazi nu este mare, proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere
mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete s& fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
precum si sa fie influentate de tipul de finanfare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, marimea avansului de plats, dobanzile etc. in general, proprietétile imobiliare
nu se cumpara cu banii jos iar dacd nu exista conditii favorabile de finangare tranzactia este
periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaz ci este deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietafi
imobiliare pot tinde catre 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 s se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de
multe ori sa existe supraoferts sau exces de cerere gi nu echilibru.

Cumparatorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informafi iar actele de vénzare
cumpérare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri 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.

Datorits tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si mésura in
care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. 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 proprietétile, pe de alta parte, s-au creat
tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).

Oancia E. Nicolae - Evaluator N

Legitimatie ANEVAR: 17969 Rt 9
Tel: 0772276278 - e
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Acestea la randul lor, pot fi impiértite in piete mai mici, specializate, numite subpiete,
acesta fiilnd un proces de segmentare a pietei $i dezagregare a proprietatii.
Aceastd analizii nu este necesard.

Oancia E. Nicolae - Evaluator [ ’ -
Legitimatic ANEVAR: 17969 {
Tel: 0772276278 : y

E-mail: evaluator.nicuoancia@gmail.com i
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CAPITOLUL 3
Analiza datelor si concluziile

3.1 Cea mai bunai utilizare (CMBU)

Cand scopul unei evaludri este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune utilizéri
ne ajutd sa identificam 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 imobiliara. Cea mai buna utilizare este definita astfel:

Utilizarea probabild, rezonabild si legald a terenului liber sau a unei proprietiti construite care
este posibilil fizic, fundamentatd adecvat, financiar fezabild si care determing cea mai mare valoare.
Conform acestei definitii, CMBU a unei proprietiti imobiliare trebuie s& indeplineasca
patru criterii, respectiv sé fie:

- Permisi 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.

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

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

- Maximum productiva - dintre utilizdrile considerate si demonstrate ca fiind fezabile
financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare
reziduala a terenului, in concordanta cu rata rentabilitatii de piatd pentru acea utilizare
Succesiunea de aplicare a testelor pentru fiecare dintre utilizdrile existente si potentiale

este in ordinea de mai sus, posibilitatea fizicd §i permisibilitatea legald a utilizérilor

analizate fiind cele care reduc substantial numérul 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 frebuie s4 tind cont de
utilizarea actuala si de toate utilizdrile potentiale. Valoarea terenului este determinatd de
utilizarea potentiali si nu de utilizarea curentd. Aproape orice clidire poate fi demolata si
aceasta se face cand ea nu mai adauga valoare terenului. In aceasts etapa a analizei trebuie
s4 identificim un numar de utilizéri posibile ale terenului liber si s& decidem dacd acestea
sunt rezonabile si probabile. Selectarea utilizirilor rezonabile si probabile se face in baza:

~ Caracteristicilor terenului evaluat.

Oancia E. Nicolae - Evaluator o«
Legitimatie ANEVAR: 17969 h

Tel: 0772276278 COLAE" B\ oo
E-mail: evaluator.nicuoancia@gmail.com %——/ | &
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- Utilizarilor admise prin PUZ, fird a ignora i alte utilizdri, in conditiile in care o
modificare a PUZ - lui este probabila.

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

- Discutii cu autoritatile locale, dezvoltatorii si proprietarii de imobile din zona de
influentd,

Aceastd analizd nu este necesari.

3.2 Metodologia de estimare a valorilor de referintd a imobilelor pentru
stabilirea cuantumului despigubirilor aferente acestora, ca urmare a
exproprierilor

In anexa prezentats de catre client, anexi ce cuprinde imobilele ce urmeazi a fi evaluate,
se regasesc terenul intravilane. Pentru estimarea valorii de referintd a terenului legislafia
din domeniu (Hotdrdria de Guvern nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de

aplicare a Legii nr. 255/2010) face refering ca fiind obligatorie utilizarea grilelor notariale
aflate in vigoare la data evalurii.

3.2.1 Estimarea valorii de referintd a terenului

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

Calculul valorii de referinta pentru terenul care urmeazd si fie expropriat se realizeaza
conform "Studiului de piatd pentru anul 2026 privind valorile minime imobiliare in Judetul lifov”,
studiu ce este in vigoare la data evaludrii.

Pentru a determina valoarea de referinta a terenului ce face obiectul exproprierii, conf.
Hotiririi de Guoern nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare u 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 completdrile ulterioare este
necesar a se cunoagte urmaitoarele date:

categoria de folosinta a terenului
amplasarea terenului
dotarea cu utilitsti (refea de apa - canalizare, retea de gaze, retea de electricitate).
suprafata terenului
- zona de impozitare in cadrul localitatii
cursul de schimb al BNR lei - euro la 30.03.2026.

# Terenurile infravilane

Din nomenclatorul strizilor din localitatea Domnesti rezultd c& Strada Fortului se afld in
zona fiscald B.

" I &y

Oanucia E. Nicolae - Evaluator
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In "Studiul de piagF pentru anul 2026 privind valorile minime imobiliare in Judetul lifov”.la
pagina 309 avemn prevazute valorile de referintd pentru terenurile intravilane cu destinatia
curti-constructii situate in zonele fiscale a localitdtii Domnesti si anume:

TEREN LIBER: TEREN OCUPAT:
Zona CENTRALA: 31,8 223
TERENURI Zona MEDIANA: 243 17,0
INTRAVILANE: Zama PERIFERICA: 17.2 120
(EURO/mp) In AFARA localitatii: 12,4 R7

IOTA:  Caloulul se va aefectua in funclie de ania desfasurata (mp.Ad x valoare EURQ/mp)
- Strict pentru uzul Birourilor Notariale si pentru celelalte cazuri stabilite de lege -
LOCUINTE INDIVIDUALE (CASE si VILE) - Judetuf ILFOV
- 309 -

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

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

Terenurile din intravilan reprezinta acea grup4, care cuprinde terenurile situate in interiorul limitetor
localitatii, pe care sunt amplasate clédiri, constructii §i amenajari, dar §i terenuri agricole sau forestiere aferente.
in astfel de situatii, se vor aplica urmatoarele coreciii:

a} Corectii pentru categoria de folosina:

[
g:t Categorie teren | Valoare / Corectie
1 Teren intravilan: - curfi-constructii {CC}, b Valorile sunt cele prevazute in Ghid pt.
‘ - constructii (C) | terenurile ocupate de constructii: (Vroc)
Teren cu destinatia alei de acces, drumuri, cai de
J_comunicatii, platforme 0,7 x (Vroc}
3 +Arabi| _ 0,85 x (Vroc)
4 Vii, livezi, etc. 1,1 x 0,8 x (Vroc)
5 Paguni, fanefe 0,8 x0,8 x(Vrac)
6 TTerenuri cu vegetalie 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 priving vatorile minime imobiliare in Judejul ILFOV

-285-

Din anexa rezulti ca avem de evaluat un teren intravilane: cu destinatia curti-constructii.

Oancia E. Nicolae - Evaluator ity
Legitimatie ANEVAR: 17969 Jii
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Pentru terenurile curfi-constructii valoarea terenului este egald cu valoarea terenului
liber, adica:
*Zona B
- teren curti-constructii. 24,3 €/mp.

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

in cazul lipset utilitatilor edilitare, sau a existentei unor factori cu influentd pozitivd asupra valorii, se
vor aplica corecliile de mai jos:

b} Corectii pentru utilitati gi alfe criterli:

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

{Pondere: 60% api [/ 40% canalizare) | Distanta pand la reteaua publica
Valoare teren liber conform griid La gard <100m | 100-200m 200-500m | >500m
(<100000EUR - : 0980 0,930 0,900 0820 0,800
100.000 ... 500.000 EUR 0,990 0,980 0,950 0,930 0,850
300.001 ..1.000.000 EUR 0,995 6,990 . 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.
Presupunind ¢ valoarea terenului liber, conform incadrdrii din grild este sub 100.000 EUR,
avem:

o Lipsa retea canalizare {disponibil3 la gard), iar reteaua de ap# este n incintd, vom calcula noul
coeficient de corectie, astfel:
C=06+098x0,4=0992

s Lips3 retea apd (disponibild la 80 m de gard), dar reteaua de canalizare se afld in incintd.
Vom recalcula corectia, astfel:
C=0,4+0,93x0,6=0,958

Din adresa primériei rezulta ci strada este dotaté cu refea de apé si canalizare si toate
terenurile au bransamente individuale, deci nu sunt necesare ajustari.

2. Coeficientl de corectie pentru lipsa RETELEI DE GAZE

Distanta pani la reteava publica

Valoare teren liber conform grild La gard <100m 100-200m  200-500m  >500m
< 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
1.000.00% ... 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: Corectille de mai sus se aplics numai in situatia existentef unui document oficial, care sa ateste distanta
fala de refelele publice.

NOTA: Corectifle pent lipsa reteledor de utilita}i NU SE APLICA TERENURILOR ARABILE DIN EXTRAVILAN, dar
se aplica celor arabile din intravilan.

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

Oancia E. Nicolae - Evaluator (ICOLAE
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Conform studiului mai sus mentionat terenurile intravilane care nu au retea de gaze se
vor corecta conform tabelului de mai jos:

Din adresa primariei rezultd ci existd retea de gaze pe strada si toate terenurile au
bransamente individuale, deci nu vom aplica nici o corectie.

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

-263 -

3. Coeficienti de corectie pentru lipsa RETELEI DE ELECTRICITATE

Distanta pan3 la reteaua pubficd
Valoare teren liber conform grild fagard <100m  100-200m  200-500 m >500m

< 100.000 EUR 0,990 0,930 0,900 0,840 0,800
100.000 ... 500.000 EUR 0992 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 099 0,997 0,994 0,990 0,980
> 5.000.000 EUR 4,000 1,000 1,000 0,995 0,990

NOTA: Corectiile de mat sus se aplica numai in situatia existentei unui document oficial, care 53 ateste distanta
fata de refelele publice.

NOTA: Corectile pentru lipsa refelelor de ufiitati NU SE APLICA TERENURILOR ARABILE DIN EXTRAVILAN,
dar se aplica celor arabile din intravilan.

Din adresa primariei rezulta ci existd retea de electricitate pe stradd si toate terenurile au
bransamente individuale, deci nu vom aplica nici o corectie.

Valoarea unitaré de referintd a terenului intravilan de evaluat este:
*Zona B

- teren curti-constructii 24,3 €/mp.

3.3 Reconcilierea rezultatelor si opinia finala asupra valorilor

Reconcilierea rezuliatelor evaluarii unei proprietdti imobiliare reprezintd analiza
rezultatelor si concluziilor abordarilor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a
proprietatii. Reconcilierea necesitd un rafionament profesionist, bazat pe o analiza atents,
logics a proceselor care conduc la fiecare indicatie a valorii. Adecvarea, precizia $i
cantitatea informatiilor sunt criteriile cu care un evaluator isi formuleaz3 o opinie finala,
clara gi fundamentati asupra valoril.

Avand in vedere scopul evaluarii si faptul ci am folosit o singurd metoda de evaluare
estimam c# indicatia asupra valorilor de referinta a imobilelor evaluate, conf. Hotararii
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 modificdrile si
completarile ulterioare. la data de 30.03.2026 este prezentatd in Anexa 2

. . (A4
Oancia E. Nicolae - Evaluator b
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ROMANIA
PRIMARIA COMUNE! DOMNESTI
Ses. Al L. Cuza nr. 25-27, judetul Tifov
Tel/Fax: 021.351.52.56/021.351.52.57
website: www.primariadomnesti.ro

INFORMARE PRIVIND UTILITATILE DISPONIBILE

Prin prezenta vd aducem la cunostingd urmitoarele:
» Strada Fortului, nr. cadastral 114714, este deservita de retea de curent electric, retea de gaze
naturale, retea de alimentare cu api potabila si sistem de canalizare menajeré.
s Strada Foisorului, nr. cadastral 114227, beneficiazd, de asemenea, de rejea de curent
electric, retea de gaze naturale, retea de apa potabila si retea de canalizare.
» Strada Ciocarliei, nr. cadastral {14649, beneficiaza de retea de curent electric, retea de gaze

naturale, retea de alimentare cu api potabila §i sistem de canalizare menajera.

Aceastd informare are scopul de a v aduce la cunostinta starea actuald a utilitatilor disponibile

pe strézile mentionate, in vederea planificirii dezvoltarilor ulterioare sau a interventiilor edilitare.

Comp. A.D.P.P.

Tudor Andreea-Petru
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CERTIFICAT Nr. 56842 /11.02.2026

privind asigurarea colectivi de raspendere profesionali a os aluaterilor si expertilor tehnici membri ai Asociatici Najionale a
Evaluatorilor Awtorizuti din Romiinia
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