ROMANIA PROIECT
JUDETUL CALARAST
CONSILIUL JUDETEAN CALARASI Nr. 23462 din 30.12.2024

HOTARARE
privind aprobarea declansirii procedurilor de expropriere a imobilelor proprietate privati
care constituie coridorul de expropriere al lucririi de utilitate publici de interes judetean
“Reabilitarea/modernizarea drumurilor judetene DJ 307A — DJ 310 - DJ 310A — DJ310 B,
- judetul Cilarasi”

Consiliul Judetean Cilarasi, intrunit in sedinta extraordinari din 30. 12.2024,
Avand in vedere:

- referatul Pregedintelui Consiliului Judetean Cilirasi, Inregistrat sub nr. 23463 din 30. 12.2024;

- prevederile Hotirarii Consiliului Judetean Caldrasi nr. 253/24.12.2024 privind aprobarea
indicatorilor tehnico-economici ai obiectivuluj de investitii “"Reabilitarea/modernizarea drumurilor Judetene
DJ307A -DJ 310 - DJ 310A - DJ310 B, judetul Calérasi”;

- Raportul de evaluare intocmit de citre evaluator autorizat ing. Aurel Dinescu, transmis la
Consiliul Judetean Cilaragi odati cu transmiterea Proiectului Tehnic;

- Avizul favorabil al comisiilor de specialitate;

- Prevederile art. 44 alin. (1) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificirile i completirile ulterioare;

- Prevederile art. 2 alin. (1) lit. a si alin. 2A1, art.3, art.4, art. 5 alin. (1), art.7, art.8 alin. (1), art. 9

cauza de utilitate publici, necesard realizirii unor obiective de interes national, judetean si local, cu
modificarile si completrile ulterioare;
- Prevederile art. 4 alin. (1) $1 (2), art. 5 alin. (2), art. 8 alin. (1), art. 14 din Anexa la Hotirrea

cxproprierea pentru cauzd de utilitate publicd, necesard realizirii unor obiective de interes national,
Judetean si local, cu modificirile si completirile ulterioare;

fn temeiul art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. - (1) Se aproba amplasamentul lucririi de utilitate publici de interes Jjudetean
“Reabilitarea/modernizarea drumurilor judetene DJ 307A — DJ 310 — DJ 310A - DI310 B, judetul
Calarasi”, potrivit planurilor care contin coridorul de expropriere prevazute in Anexa nr. | care face parte
integranti din prezenta hotiirare.

(2) Indicatorii tehnico-economici aferenti lucririi de utilitate publicid “Reabilitarea/modernizarea
drumurilor judetene DJ 307A — DJ 310 — DJ 310A ~ DJ310 B, judetul Calarasi” au fost aprobati prin
Hotérérea Consiliului Judefean Calérasi nr. 253/24.12.2024.

Art. 2. - Se aprobi declansarea procedurii de expropriere a imobilelor proprietate privati care
constituie coridorul de expropriere al lucririi de utilitate publicd “Reabilitarea/modernizarea drumurilor
Judetene DJ 307A — DJ 310 — DJ 310A — DJ310 B, judetul Clirasi”, stabilit potrivit art. 1 din prezenta,
expropriator fiind Judetul Calirasi reprezentat de Consiliul Judetean Cilirasi.

Art. 3 - (1) Se aprobi Lista proprietarilor si a altor titulari de drepturi reale ale ciror imobile sunt
afectate de coridorul de expropriere, suprafetele care urmeazi a fi expropriate $i sumele individuale
aferente despagubirilor, potrivit Anexei nr. 2 care face parte integranti din prezenta hotirare.

(2) Sumele individuale aferente despégubirilor au fost estimate pe baza unui raport de evaluare
intocmit de evaluator ANEVAR, previzut in Anexa nr.3 care face parte integrantii din prezenta hotirare.

Art. 4. - Suma globala prevazutd la art. 3, compusi din sumele individuale, estimati de
expropriator aferenti despagubirii pentru imobilele proprietate privati care constituie coridorul de
expropriere al lucririi de utilitate publicd de interes judetean “Reabilitarea/modernizarea drumurilor
Judetene DJ 307A — DJ 310 — DJ 310A — DJ310 B, judetul Calarasi” situat pe amplasamentul previzut la
art. 1 se aloca de la bugetul Judetului Célaragi.

Art. 5. - Planul cu amplasamentul lucririi de utilitate publici de interes Jjudetean previzut la art. 1
s lista cu proprietarii imobilelor expropriate se aduce la cunostin{d publica prin afisare la sediul Consiliului
Judetean Calarasi si la sediul consiliilor locale implicate, respectiv prin afisare pe pagina proprie de internet
a Consiliului Judetean Cilaragi.

Art. 6. - Se imputerniceste domnul Vasile Iliugd, Presedintele Consiliului Judetean Cilarasi, sa
semneze notificarea privind intentia de expropriere, si emitd dispozitia de expropriere pentru imobilele
proprietate privati care fac parte din coridorul de expropriere al lucririi de utilitate publica
“Reabilitarea/modernizarea drumurilor Jjudetene DJ 307A — DJ 310 — DJ 310A - DJ310 B, judetul



Calarasi” si dispozitia de numire a comisiei de verificare a dreptului de proprietate sau a altor drepturi reale
asupra imobilelor expropriate si acordarea despéagubirilor.,

Art. 7. — Se imputerniceste Presedintele Consiliului Judetean Cilirasi pentru a semna, in numele
Judetului Cilaragi, orice alte documente necesare materializirii prezentei hotirari.

Art. 8. — Directia Juridica si Administratie Publica, Directia Tehnicd si Directia Economici vor
duce la indeplinire prevederile prezentei hotirari.

Secretarul General al Judetului, prin Compartimentul Cancelarie Consiliu si Editare Monitor
Oficial, va comunica prezenta hotirire cu caracter individual: Prefectului Judetului Calérasi, Presedintelui
Consiliului Judetean Cilarasi, Directiei Juridice si Administratie Public, Directiei Tehnice si Directiei
Economice.

PRESEDINTE,
ec. Vasile ILIUTA AVIZEAZA,
/ SECRETARUL GENERAL AL JUDETULUI,
L Anca — Mirela STEFANESCU
Up THS
Nr

Adoptat3 la Caliragi,
Astizi 30.12.2024,
Redactatd de Delia SAVIN in 5 exemplare.
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CONSILIUL JUDETEAN CALARASI
PRESEDINTE
Nr. 23463 din 30.12.2024

REFERAT
Privind aprobarea declansirii procedurilor de expropriere a imobilelor proprietate privati care
constituie coridorul de expropriere al lucririi de utilitate publicii de interes judetean
”“Reabilitarea/modernizarea drumurilor judetene DJ 307A — DJ 310 - DJ 310A — DJ310 B,
judetul Cilirasi”

Consiliul Judetean Calarasi a identificat proiectele prioritare pentru urmatoarea perioadd de programare
2021-2027. Unul din aceste proiecte se referd la “Reabilitarea/modernizarea drumurilor judetene DJ 307A —
DJ 310 - DI 310A - DJ310 B, Jjudetul Calérasi”, proiect ce face parte din Strategia de Dezvoltare Durabili a
Judetului Cilarasi pentru perioada 2021 — 2027.

Promovarea investitiei de reabilitare a acestor sectoare de drumuri judetene a apdrut ca o necesitate dati
In principal de starea de degradare a drumurilor, dar si de potentialul de dezvoltare economico-sociali a zonei.

Sud Muntenia 2021 — 2027.

In sedinta Consiliului Judetean Calérasi din data de 24.12.2024 a fost aprobati documentatia de avizare a
lucririlor de interventii, a indicatorilor tehnico-economici si a devizului general pentru obiectivul de investitie
mentionat.

Prin Ghidul Solicitantului - Dezvoltarea si cregterea unei mobilititi nationale, regionale si locale durabile,
inteligente si intermodale, prin investitii in reabilitarea, modernizarea, extinderea refelei de drumuri Jjudetene
din regiunea Sud-Muntenia, se soliciti ca pénd la momentul semnirii cererii de finantare s se faci dovada
detingrii unui drept real asupra terenurilor P care urmeaza sa se realizeze investitia.

In aceste conditii, avand in vedere faptul c&, desi au fost intreprinse o serie de demersuri de eliberare a

cu consiliile locale, acestea avand deja eliberate titluri de proprietate, apreciem ca unici solutie demararea
procedurii de expropriere pentru cauzi de utilitate publicd, conform legii.

Prin realizarea acestui obiectiv, urmeazi a fi modernizati un numir de 56,628 km din sectoarele de
drumuri judetene mentionate.

in consecinti, consider ci este necesari $i oportuna adoptarea prezentului proiect de hotarare in forma si
in conditiile prezentate.

fn calitate de initiator al proiectului de hotirére, in conformitate cu prevederile art. 182 alin. (2) din
Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, precum si ale art. 36 alin, (1) si
alin. (8) lit. a) din Regulamentul de organizare §i functionare al Consiliului Judetean Caldrasi, supun prezentul
proiect de hotérére dezbaterii si votului consilierilor Jjudeteni,

PRESEDINTE,
ec. Vasile ILIUTA

fntocmit, redacta‘;:\
Delia Savin %



CONSILIUL JUDETEAN CALARASI AVIZEAZA,

Directia Juridici VICEPRESEDINTE,
Directia Dezvoltare Regionala si Relatii Externe Bogdan Cristian MIHAI

Nr. 23464 din 30.12.2024

RAPORT

Privind aprobarea declangirii procedurilor de expropriere a imobilelor proprietate privati care constituie
coridorul de expropriere al lucririi de utilitate publica de interes judetean * Reabilitarea/modernizarea
drumurilor judetene DJ 307A — DJ 310 - DJ 310A — DJ310 B,
judetul Cilarasi”

Aparatului de specialitate, prin Directia Juridics si Administratie Publici si Directia Dezvoltare Regional si
Relatii Externe, i-a fost transmis proiectul de hotérare, initiat de Presedintele Consiliului Judetean Cilaragi, privind
aprobarea declangirii procedurilor de expropriere a imobilelor proprietate privatd care constituie coridorul de
expropriere al lucrdrii de utilitate publici de interes Jjudetean ” Reabilitarea/modernizarea drumurilor judetene DJ
307A~DJ 310 -DJ 310A - DJ310 B, Judetul Calirasi.

Conform dispozitiilor art. 182 alin. (4) raportat la prevederile art. 136 alin. (8) lit. b) din Ordonanta de
urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, precum si ale art. 36 alin. (8) lit. b) din Regulamentul
de Organizare §i Functionare al Consiliului Judetean Calirasi, suntem obligati s examinim proiectul de hotirare si si
ne exprimam pérerea asupra legalititii masurii propuse de initiator.

Consiliul Judetean Cildrasi a identificat proiectele prioritare pentru urmitoarea perioadd de programare
2021-2027. Unul din aceste proiecte se refers la Reabilitarea/modernizarea drumurilor judetene DJ 307A — DJ 310 —
DJ 310A - DJ310 B, judetul Cilarasi”, proiect ce face parte din Strategia de Dezvoltare Durabili a Judetului Calarasi
pentru perioada 2021 — 2027.

Promovarea investitiei de reabilitare a acestor sectoare de drumuri judetene a apirut ca o necesitate datd in
principal de starea de degradare a drumurilor, dar §i de potentialul de dezvoltare economico-sociald a zonei.

In sedinta Consiliului Judetean Ciliragi din data de 31.01.2023 a fost aprobatd Hotdrdrea nr.16 privind
aprobarea proiectului si a impactului acestor sectoare de drum asupra dezvoltirii economice la nivel Jjudetean/ regional
pentru traseul drumurilor DJ 307A si DJ 310 ca fiind 2 doua prioritate pentru Programul Regional Sud Muntenia 2021
—2027.

In sedinta Consiliului Judetean Cilarasi din data de 24.12.2024 a fost aprobatd documentatia de avizare a
lucrarilor de interventii, a indicatorilor tehnico-economici si a devizului general pentru obiectivul de investitie
mentionat.

Prin Ghidul Solicitantului - Dezvoltarea $1 cresterea unei mobilititi nationale, regionale §i locale durabile,
inteligente si intermodale, prin investitii in reabilitarea, modernizarea, extinderea retelei de drumuri judetene din
regiunea Sud-Muntenia, se solicits ca pénd la momentul semnirii cererii de finantare si se faci dovada detinerii unui
drept real asupra terenurilor pe care urmeaz3 si se realizeze investitia.

in aceste conditii, avand in vedere faptul cd, desi au fost Intreprinse o serie de demersuri de eliberare a
traseului drumului si obtinere a proprietdtii, anumite suprafete de teren nu au putut fi eliberate prin colaborarea cu
consiliile locale, acestea avand deja eliberate titluri de proprietate, apreciem ca unici solutie demararea procedurii de
expropriere pentru cauzi de utilitate publics, conform legii.

Prin realizarea acestui obiectiv, urmeaza a fi modernizati un numér de 56,628 km din sectoarele de drumuri
judetene mentionate.

Temeiul legal al masurii propuse il constituie prevederile art. 44 alin. (1) din Legea nr. 273/2006 privind
finantele publice locale, cu modificirile si completarile ulterioare, prevederile art. 2 alin. (1) lit. a si alin. 2Al1, art.3,
artd4, art, 5 alin. (1), art.7, art.$ alin. (1), art. 9 alin. (5A1), art. 14 alin. (3), alin. (7), alin. (9) si art. 18 din Legea nr.
255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publica, necesari realizirii unor obiective de interes national,
Judetean si local, cu modificarile §i completdrile ulterioare, precum si prevederile art. 4 alin. (1) 5i (2), art. 5 alin. (2),
art. 8 alin. (1), art. 14 din Anexa la Hotirdrea Guvernului nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de
aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate public3, necesard realizirii unor obiective
de interes national, judetean si local, cu modificarile i completirile ulterioare.

Prezentul raport va fi supus dezbaterii si votului Consiliului J udetean Cilirasi.

Manager public, ]
Marius Rulgd ) /—"
; : 7] Consilig¢r Juridic,
L/, I = —
P '/[‘M- o,
)
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Raport de evaluare in vederea determindrii despagubirilor pentru coridorul de expropriere aferent lucririi: _ .
“REABILITAREA/MODERNIZAREA DRUMURILOR JUDETENE DJ307A - DJ310 - DJ310A - DJ310B, JUDETUL CALARAST”

AUREL-VALENTIN DINESCU
- MEMBRU TITULAR al
ASOCIATIEI NATIONALE A
EVALUATORILOR
AUTORIZATI DIN ROMANIA
(ANEVAR)

RAPORT DE EVALUARE IN VEDEREA DETERMINARII
DESPAGUBIRILOR PENTRU CORIDORUL DE EXPROPRIERE
AFERENT LUCRARIIL: “REABILITAREA/MODERNIZAREA
DRUMURILOR JUDETENE DJ307A - DJ310 - DJ310A - DJ310B,
JUDETUL CALARASI”

Client: RIA DESIGN CONSULTING S.R.L.
Utilizatori: RIA DESIGN CONSULTING S.R.L. i CONSILIUL JUDETEAN CALARASI

Raport nr. 21/30.12.2024



Raport de evaluare in vederea determindrii despagubirilor pentru coridorul de expropriere aferent lucrdrii;
“REABILITAREA/MODERNIZAREA DRUMURILOR JUDETENE DJ307A - D310 - DI310A - DJ310B, JUDETUL CALARASI”

Capitolul I - Introducere

1.1 Declaratie de conformitate

Subsemnatul Aurel-Valentin Dinescu, in calitate de membru titular ANEVAR,
legitimatia ANEVAR nr. 18524, declar in cunostinta de cauzi ci la elaborarea prezentei
lucridri am respectat normele profesionale continute in Standardele de Evaluare ANEVAR
2022.

In deplind cunostinti de cauzd, analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost
realizate in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare ANEVAR, Codul Deontologic
al Evaluatorului si Ghidurile metodologice de evaluare in vigoare.

1.2 Certificare

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale, corecte, obiective siimpartiale.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
conditiile limitative si se constituie ca analiza nepdrtinitoare.

Evaluatorul nu are niciun interes actual sau de perspectiva asupra proprietatii care face
obiectul acestui raport, nu are niciun interes personal, nu are vreo legatura implicare cu
subiectul sau cu partea care a comandat evaluarea sinu este partinitor fatd de vreuna din
partile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau
care ar favoriza dorinta clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de apartia unui
eveniment ulterior.

Analizele si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu metodologia de lucru
si Standardele de Evaluare ANEVAR 2022.

1.3 Rezumatul concluziilorimportante (sinteza)

Obiectul evaluat il constituie imobilele din LISTA cu imobile proprietate privati si a UAT
proprietate privatd care constituie coridorul de expropriere al lucrarii de utilitate publici de
interes  judetean “REABILITAREA/MODERNIZAREA DRUMURILOR JUDETENE
DJ307A - DJ310 - DJ310A - DJ310B, JUDETUL CALARASI”, avand valoarea estimati:
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Total suprafatd expropriata in MP
Total valoare de despagubire pentru

exproprieredin LEl. SRt 11.655 300 lei
Total valoare de despagubire pentru
expropriere in EURO 332 623.33 €

Scopul acestui raport de evaluare este: estimarea valorilor de despdgubire privind
exproprierea pentru cauzd de utilitate publicd, necesard realizirii obiectivului de interes
judetean.

Data inspectiei— 27.12.2024

Data evaludrii — 30.12.2024

Data raportului de evaluare — 30.12.2024

Prin aplicarea metodelor de evaluare cuprinse in Standardele de Evaluare ANEVAR 2022 si
prin reconcilierea valorilor obfinute, in opinia noastrd, valorea de despigubire privind
exproprierea pentru cauza de utilitate public3, la data de 30.12.2024, este 1.655.300 lei.

1.4 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor
putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti, fird acordul
scris si prealabil al evaluatorului, al clientului, utilizatorului desemnat sau al
destinatarului. Simpla detinere a raportului de evaluare nu conferd dreptul de publicare
sau difuzare fard acordul scris al evaluatorului, atit in intergime cat si pasaje din acesta.
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Capitolul II - Identificarea problemei de evaluat si a sferei de evaluare

2.1 Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

AUREL-VALENTIN DINESCU - membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 18524
Adresa: Oras Voluntari, Str. Anton Pann, nr. 33A, jud. Iifov.

Tel. 0722.55.62.98 / e-mail: dinescuval@gmail.com

Competente in evaluarea proprietatilor imobiliare (EPI)

2.2. Identificarea clientului

RIA DESIGN CONSULTING S.R.L., cu sediul in Oras Voluntari, Str. Popasului 78 B, BL. 1, Sc. A,
Et. 8, Ap. 34, jud. Ilfov, cod postal: 077190, CUL: 24541003, J23/3064/2008, prin Radu Luca.

2.3 Identificarea utilizatorului desemnat si a proprietarului

Conform LISTA cu imobile proprietate privati sia UAT din jud. Caldrasi - proprietari
RIA DESIGN CONSULTING S.R.L. - utilizator desemnat
CONSILIUL JUDETEAN CALARASI - utilizator desemnat

2.4 Scopul evaluérii

Evaluarea este realizati la cererea Clientului, avand drept scop estimarea valorilor de
despagubire privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publics, necesard realizarii
obiectivului de interes judetean in conformitate cu imobilele din LISTA cu imobile
proprietate privatd si a UAT proprietate privata din jud. Caldrasi care constitnie coridorul
de  expropriere al lucrdrii de utilitate publicd de interes  judetean
“REABILITAREA/MODERNIZAREA DRUMURILOR JUDETENE DJ307A - DJ310 -
DJ310A - DJ310B, JUDETUL CALARASI”.

Raportul de evaluare intocmit va fi valabil §i va putea fi utilizat doar pentru scopul si
utilizarea desemnatd. Este interzisa utilizarea raportului de evaluare, integral sau in parte,
pentru orice alt scop. Este interzisa distributia si reproducerea raportului de evaluare, iar
utilizarea sa este limitata.

2.5 Tipul valorii si definitia acestuia. Definitia valorii (SEV 104)
“Valoarea de piafd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sauo datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdritor hotirit si un vanzitor hotirat,
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intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirtile au actionat
fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fira constrangere”.

Valoarea echitabild este pretul estimat pentru transferul unui activ saua unei datorii
intre parti identificate, aflate in cunostintda de cauzd si hotdrate, pret care reflectd
interesele acelor pirti. Valoarea echitabild este un concept mai larg decat valoarea de
piatd. Desi, in multe cazuri, pretul care este just pentru ambele pirti va fi egal cu cel care se
poate obtine pe piatd, vor fisituatii in care estimarea valorii echitabile va presupune luarea
in considerare a unor aspecte care nu trebuie considerate in estimarea valorii de piatd, cum
ar fi anumite elemente ale valorii sinergiei rezultate in urma combindrii drepturilor asupra
proprietatii.

Valoarea justa ca fiind preful care ar fi incasat pentru vénzarea unui activ sau platit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piats,
la data evaludrii.

Valoarea de despégubire este o valoare speciald definitd, conform art. 26 din Legea
33/1994, astfel: ,,Despagubirea se compune din valoarea reali a imobilului §i din prejudiciul
cauzat proprietarului. La calcularea cuantumului despagubirilor, expertii, precum si
instanta vor tine seama de legea 255/2010, cu completirile si modificarile ulterioare
privind utilitatea publicd, conform legii 255/210 art. 3, art. 11, aliniatul 8, precum si art. 8,
alin. 1, 2 i 3 din HG 53/2011 si avind in vedere expertizele actualizate pe anul 2024 de
citre Uniunea Nationald a Notarilor Publici din Romania.

Valoarea estimati nu este un fapt cert, cieste o opinie.

2.6 Identificarea proprietiti imobiliare subiect

Obiectul evaluat il constituie dreptul de proprietate absolutd asupra imobilelor
(teren) situate pe  coridorul de  expropriere  aferent lucrérii:
“REABILITAREA/MODERNIZAREA DRUMURILOR JUDETENE DIJ307A - DJ310 -
DJ310A - DJ310B, JUDETUL CALARASI” conform Listelor ANEXA puse la dispozitie de
client, fapt pentru care evaluatorul nu-gi asuma nicio responsabilitate.

2.7 Identificarea drepturilor asupra proprietitii imobiliare de evaluat

La data evaludrii, dreptul de proprietate este precizat LISTA cu imobile proprietate privati
st a UAT proprietate privatd care constituie coridorul de expropriere al lucrdrii de utilitate
publici de interes judetean “REABILITAREA/MODERNIZAREA DRUMURILOR
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JUDETENE DJ307A - DJ310 - DJ310A - DJ310B, JUDETUL CALARASI”. Dreptul de
proprietate absolut, cotd 1/1, asupra imobilelor a fost dobandit conform datelor puse la
dispozitic de ANCPI, prin RIA DESIGN CONSULTING S.R.L. in calitate de client. Utilizarea
actuald este: terenuri libere aflate in extravilan.

2.8 Data efectiva a estimdrii asupra valorii si data raportului

Inspectia a fost efectuatd de catre membru titular ANEVAR Aurel-Valentin Dinescu la
data de 27.12.2024, in absenta proprietarilor.

Evaluatorul nu are competentd in a efectua inspectii detaliate ale instalatiilor si
structurii clddirilor.

Identificarea imobilului a fost efectuatd din interior si din exterior.

Localizarea a fost realizatd pe baza adresei postale, a hértii google, geoportalului
Eterra si a schitelor. Documentele, schitele si listele au fost puse la dispozitie de ciitre
Client, pentru care evaluatorul nu isi asumd in niciun fel responsabilitatea cu privire la
aceste de documente.

Data raportului de evaluare: 30.12.2024. Data evaluirii este data de 30.12.2024.

2.9 Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazi evaluarea

La baza lucrarii de evaluare au stat in principal urmitoarele documente si elemente
informative :
-Materiale metodologice ale ANEVAR si Standardele de Evaluare ANEVAR 2022
SEV-100- Cadrul general; SEV-101- Termenii de referinta ai evaluarii; SEV-102-
Documentare si conformare; SEV-103- Raportare; SEV-104-Tipuri ale valorii; SEV-105-
Abordari si metode de evaluare; SEV -230- Drepturi asupra proprietitii imobiliare; SEV-400-
Verificarea evaludrii; GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

Ordonanta nr. 24/2011 privind unele misuri in domeniul evaluirii bunurilor
aprobatd prin legea 99/2013 cu modificérile si completarile ulterioare.

Legea 255/2010, privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publicd, necesara
realizdrii unor obiective de interes national, judetean silocal;

HG nor. 53/2011 Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind
exproprierea pentru cauzi de utilitate publica, din 19.01.2011;

Hotérarea nr. 958 din 4 decembrie 2013;

Legea nr. 33 din 1994;
Studiu de piata pentru anul 2023 privind valorile minime imobiliare in judetul Cilarasi. Art.
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7771 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal;
a) Extrase din PT, Memoriu PAC;
b) Schite, planuri cu coridorul de expropriere;
¢) Informatii preluate din baza de date a autoritatilor publice si locale;

Informatii transmise verbal de catre proprietar, agentii imobiliare, terte persoane
privind situatia proprietiitii subiect §i a zonei, anunturi postate pe site-uri specializate
verificate in prealabil.

Documentele si informatiile necesare realizdrii evaludrii au fost puse la dispozitia
evaluatorului de catre client care este singurul rispunzitor pentru validitate, valabilitatea
siexactitatea acestora.

2.10 Ipoteze si ipoteze speciale

Raportul de evaluare este realizat doar in baza actelor si documentelor puse la
dispozitie, la cererea clientului si in scopul precizat, informatiile, estimirile si opiniile
necesare intocmirii raportului de evaluare sunt obtinute din surse considerate a fi credibile,
considerdnd ci acestea sunt adevarate sicorecte.

Prin urmare, Conform SEV 101- Termenii de referinta ai evaluarii, (mentionati uneori
ca fiind termenii de referinta contractuali) descriu termenii fundamentali ai contractului de
evaluare, cum ar fi activul (activele) supus(e) evaludrii, scopul evaludrii si responsabilititile
partilor implicate in evaluare.

Astfel, evaluatorul nu are niciun fel de responsabilitate cu privire la valabilitatea
titlului de proprietate, proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se
afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil si se poate fiinstainat sau ipotecat).

] Nu se asumd nici o raspundere pentru descrierea juridicd pusd la dispozitie sau
pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate. Dreptul de
proprietate se presupune valabil si poate fi instainat sau ipotecat, daca nu se
specifici altfel.

Lamomentul evaluarii proprietatea subiect este fard ipoteci sau datorii daca nu se
specifici altfel.

Se presupune cd proprietatea este definutd cu responsabilitate i ci se aplicd un
management competent al acesteia.

Toate documentatiile tehnice sunt presupuse a fi corecte. Planurile de amplasare si
materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-1 ajuta pe cititor sa
vizualizeze proprietatea.

~ Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietati, sau

[

L]
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structurii sale care ar face ca proprietatea si valoreze mai mult sau mai putin. Nu se
asumd nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea
studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor.

Se presupune cd proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor

de zonare si utilizare in vigoare exceptind situatia cand in raportul de evaluare nu a
fost identificaté, descrisa si considerati o non-conformitate.

Se presupune ca toate autorizatiile, licentele, certificatele de functionare si alte

documente solicitate de autoritatile legale si administrative locale sau nationale sau
de catre organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite
pentru oricare din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul
raportului.

Se presupune ci utilizarea terenului si a constructiilor se realizeazi in cadrul
limitelor proprietatii descrise si cd nu exista incalcari sau violari ale altor proprietatii,
dacd nu se mentioneaza altfel.

Evaluatorul nu a efectuat o expertizd tehnicd a structurii de rezistent, nici nu a
inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in stare tehnicd buna corespunzatoare unei exploatiri normale. Opinia
asupra stdrii partilor neexpertizate si acest raport nu trebuie inteles ci ar valida
integritatea lor.

Presupunem ca nu existd nici un fel de contaminanti si costul activititilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea; precum si ca nu am fost informati de nici o

inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor
periculoase.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor.

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietitii, solulului,
sau structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare
pentru a le descoperi.

Evaluatorul nu are cunostinta de existenta unor materiale periculoase pe/sau in
proprietate, materiale care pot afecta valoarea proprietatii. Evaluatorul nu are

.calitatea si nici calificarea sa detecteze aceste substante. Valoarea estimata se

bazeaza pe ipoteza ca nu exista asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietatii. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru
orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor.

Situatia actuald a proprietétii si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
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metodelor de evaluare utilizate §i a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabild a valorii proprietitii in
conditiile tipului valorii selectate.

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existdnd posibilitatea existentei i a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinta.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu implica dreptul de publicare a acestuia.
Continutul acestui raport, atit in totalitate sau in parte si in special concluziile,
identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat nu va fi difuzat in public
prin publicitate, relatii publice, stiri sau prin alte medii de informare fard aprobarea
scrisd si prealabild a evaluatorului.

Nici prezentul raport, nici péti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil
al evaluatorului.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta referitor la proprietatea descrisa mai
sus. In concluzie, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde consultanti ulterioari sau sa
depund marturie in instantd, in afara cazului cind aceasta a fost convenitd, scris si in
prealabil.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietiti si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat#, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazutd in raport.

Previziunile, proiectiile sau estimérile de exploatare continute in acest raport sunt
bazate pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe
termen scurt si o economie stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se
pot schimba in functie de conditiile viitoare.

in situatia in care proprietarul nu prezinti documente din care sd rezulte suprafata
construitid desfdsurati a cladirii, aceasta se va determina prin inmultirea suprafetei
utile a cladirii cu un coeficient de transformare de 1,4, conf. Legea nr. 227/2015
privind Codul Fiscal, actualizat, art. 457, alin. 5.

Inspectia bunului a putut fi efectuatd atét la interior cat si din exterior.

Toate informatiile referitoare la dimensiunile, vecinatétile, pozitionarea si suprafata
imobilelor (teren) pentru care s-au calculat despdgubiri au fost preluate de la
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reprezentantii clientului/beneficiarului. In cazul in care existd anumite loturi de teren
unde  proprietarul nu  este  identificat, la  solicitarea  expresi a
clientului/beneficiarului, se va calcula valoarea de despigubire pentru expropriere,
urméind ca identificarea proprietarului sa se realizeze ulterior.

Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietitilor imobiliare, membru al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Rom4nia - ANEVAR, care va intocmi raportul
de evaluare prevdzut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat si se raporteze la
expertizele intocmite §i actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 77°1

alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile
ulterioare.

[

[l Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele
prevazute la alin. (1).

O In aplicarea dispozitiilor art. 11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationald a Notarilor
Publici din Roménia va pune la dispozitia evaluatorului, la cerere, expertizele
intocmite de camerele notarilor publici.

Dupa aprobarea culoarelor de expropriere actualizate, operarea tuturor modificirilor
in evidentele OCPI Calirasi pe baza documentelor prezentate de proprietarii sau
detinatorii de immobile, inregistrarea tranzactiilor, dezmembrimintelor, alipirilor si
renuntérilor la dreptul de proprietate recente si definitivarea tuturor operatiunilor in
Cartea funciard a terenurilor aflate pe culoarul de expropriere este necesara

actualizarea valorilor de despigubire din Listele Anexi la o noud datd de referinta pe
baza noilor informatii.

[

2.11 Moneda valorii definite. Modalititi de plata

Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare la solicitarea destinatarului, este
prezentatd in lei (RON)si in euro (EURO) la cursul de schimb al Bancii Nationale a Romaniei
din data la care se estimeazi valoarea.

Cursul de schimb valutar la data evaludrii 30.12.2024 -:- IEUR= 4,9765 RON/EUR

Exprimarea valorii finale in LEI(RON) si EURO considerim adecvati doar atiti vreme
cat principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificiri semnificative
(nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, evolutia puterii de cumpdrare si a

nivelului tranzactiilor pe piata imobiliard specificd, schimbarea semnificativa a legislatiei,
etc.).
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2.12 Riscul evaludrii

O evaluare nu este un fapt cert, ci o estimare. Crizele macroeconomice neprevizute
au un efect brusc i dramatic asupra piefei. Aceasta se poate manifesta fie prin panica la
vanzare sau cumpdrare sau pur §i simplu neintrare in tranzactie pani cind devine clar cum
vor fi afectate prefurile pe termen lung. Dacd data evaludrii este in aceastd perioada
rezultatul evaludrii are un grad de certitudine scizut.

Capitolul lll —-Prezentarea datelor

3.1 Descrierea zonei, orasului, vecinititilor si amplasamentelor

Proprietatile imobiliare se afld situate in Caldrasi, care este un judet in sud-estul
regiunii Muntenia din Roménia. Resedinta sa este municipiul Cildrasi. Judetul se
invecineazi astfel:

la est: judetul Constanta

la vest: judetul Ilfov (nord-vest) si judetul Giurgiu (sud-vest)

la nord: judetul Ialomita

la sud: Bulgaria —regiunea Silistra si regiunea Ruse

Suprafata totald a judetului Calarasi, de 5,088 km? si face parte din partea de sud a
campiei Bardganului.

Judetul Clarasi face parte din bazinul hidrografic al fluviului Dunire, principalul curs
de apd al judetului. Alte cursuri de apd importante sunt: riul Arges, care se varsd in Dundre
la Oltenita, rdul Ddmbovita, care se varsa in Arges la Budesti si salba de lacuri Mostistea
care se varsd in Dundre la Manastirea. La Cildragi, Dundrea se divide in doua brate:
Dunérea Veche §i Borcea, pe malul céreia se afli Cildrasiul, intre acestea formandu-se
mlagtini §i lacuri. Cele mai importante lacuri ale judetului sunt: lacul Mostistea (parte a
salbei de lacuri Mostistea), lacul Galatui §i lacul Calarasi (in prezent riminand doar o mici
parte din vechea suprafatd a laculuiin urma desecarilor si indiguirilor).

Traseul se desfagoard in mare parte pe drumuri existente care pentru moment sunt
asfaltate sau partial impietruite i cu unele degradiri majore. In cea mai mare parte
drumurile se desfdsoard pe cAmp pe trasee existente, intre parcele agricole, sistemul rutier
fiind nemodemizat (impietruiri vechi, pamént etc). Drumurile se vor extinde insi pe o
latime corespunzitoare unui drum cu de clasd tehnicd IV, deci vor fi necesare casete de
largire, in limitele cadastrale — terenuri aflate in proprietatea CJ Cilarasi.
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3.2 Descrierea situatiei juridice:

Dreptul de proprietate asupra imobilelor au fost dobandit de citre proprietari in
conformitate cu documentele eliberate de ANCPI si puse la dispozitia noastrd de RIA
DESIGN CONSULTING S.R.L., conform LISTEI Anexa cu imobile proprietate privatd si a UAT
proprietate privatd din jud. Cildrasi care constituie coridorul de expropriere al lucririi de
utilitate  publicdi de interes judetean “REABILITAREA/MODERNIZAREA
DRUMURILOR JUDETENE DIJ307A - DJ310 - DJ310A - DJ310B, JUDETUL
CALARASI”. Din declaratiile acestora, asupra proprietatii nu greveaza nici un fel de
sarcini sau servitufi §i nu s-au constituit garantii bancare care si limiteze dreptul de
proprietate. in anexa sunt prezentate Listele Anexd ce atestd dreptul de proprietate.

3.3 Descrierea imobilului subiect
L1 Localizare— Prin tema emisd de citre beneficiar, este necesard realizarea raportului de
evaluare pentru despégubire, pentru modernizarea a patru tronsoane de drum din judetul
Cilarasi, respectiv DJ307A, DJ310, DJ310A, DJ310B.
Traseul celor patru drumuri asigurd legdtura intre doudi drumuri nationale respectiv
intersectia cu DN3B si intersectia cu DN3.
Drumurile judetene analizate sunt DJ307A, DJ310, DJ310A, DJ310B si au o lungime de
[=56.628 km.
_ISuprafata de teren pentru care se va realiza raport de evaluare avand in vedere
expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici este de: 65.401,48 mp.
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tIForma si deschiderea — au fost realizate ridicari in coordonate STEREO 70 si Marea
Neagra. Pe teren au fost materializati reperii GPS si punctele de statie din care s-au facut
masuratori. Pe baza masuratorilor efectuate s-a materializat axa drumului existent,
urmarindu-se punctele caracteristice in plan, profil longitudinal si profil transversal. Statiile
de ridicare au fost materializate prin buloane si martori.

Au fost ridicate planimetric si

altimetric:

. drumurile existente (platforma, carosabil, ax, dispozitive de colectare - evacuare
ape, dispozitive de siguranta circulatiei)

. limita

proprietatilor

. utilitatile existente

ctc.

[JAmplasarea construcfiei pe teren — nu existd construictii pe

teren.

OUtilitati edilitare - Pe traseului drumului studiat sunt o serie de utilitati dupa
cum urmeaza:

0 Alimentare cu
energie

o Retele de transport
electrice o Telecomunicatii
0 Retele de apd si
canalizare

In faza de proiectare s-a urmarit ca lucrarile de refacere a drumurilor sa nu
afecteze utilitatile mentionate, toate lucrarile fiind proiectate evitdnd orice interferent cu
acestea.

In ceea ce priveste amplasarea stalpilor s-a constatat ca nu sunt situatii
unde amplasarea santurilor deschise sau a platformei drumului coincide cu pozitia
stélpilor.

[iElemente de mediu inconjuritor — nu se cunoaste existenfa unor resurse
minerale

ascunse pe amplasament sau in jurul lui §i se presupune cd proprictatea nu este
afectatd de eventuala existentd a acestora, iar din informatiile furnizate de
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proprietar/beneficiar si din inspectia efectuata, terenul nu prezintd nici un fel de poluare
sau infestare.

[iConcluzie — amplasamentul este bine localizat. Prezentul proiect este relevant
pentru imbundtétirea infrastructurii de transport regionale si locale, al cirei obiectiv il
reprezintd imbundtafirea accesibilitaii regiunii $i mobilitatii populatiei, bunurilor si
serviciilor in vederea stimuldrii dezvoltirii economice durabile.

Realizarea obiectivului se va concretiza intr-o serie de avantaje social - economice,
precum:

- imbunatatirea substantiala a nivelului de servicii catre

populatie;

- imbunatatirea semnificativa a standardelor de
mediu;

- dezvoltarea economica si sociala

durabila.

Terenurile nu sunt ocupate cu constructi si nu necesiti
dezafectari.

Nu existd factori cunoscuti care sd impiedice dezvoltarea amplasamentului conform
celei mai bune utilizari.

3.4 Sistemul de impozitare

in conformitate cu Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal.
Calculul impozitului datorat datoritd detinerii proprietitii evaluate nu a
fost considerat relevant in cadrul abordirii in evaluare.

Capitolul IV —Analiza pietei

Economia Romaniei, la fel ca economiile din
regiune, a crescut dupd caderea comunismului prin
modelul investifiilor striine, atrase prin forta de munci
ieftind §i fiscalitatea mai prietenoasd decét in Vest. Chiar
dacd a pierdut startul in fata Ungariei sau Poloniei in anii
‘90, incepand cu anii 2000, investitiile strdine au inceput
sa intre puternic in Romdénia si acest lucru s-a vizut:
economia Romaniei a crescut de 7 ori din
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2000 si salariul mediu net a crescut de mai bine de 10 ori.

Procesul de crestere economicd poate fi
accelerat in Roménia, prin investitii
strategice, sunt de pérere reprezentantii
Consiliului Investitorilor Strdini (CIS sau FIC
- Foreign Investors Council). Potrivit
proiectului  ,Va urma“, lansat de
organizatie, PIB-ul Romaéniei ar putea
ajunge la aproape 4.400 mld. lei in 2040, in
mai putin de 18 ani, adicd o crestere de
circa

: : 1 i 3,2 ori fatdi de nivelul actual. in 2023,
£ £ . 5 8 § PB-ul

- prognozat de guvern este de 1.370 mld. lei.
Expansiunea economicd din primele noud luni din 2023 s-a tradus printr-o crestere cu
22% a PIB-ului pe cap de locuitor, de la 8,8 mii de euro la 10,7 mii de euro, cea
mai mare crestere din UE, reiese dintr-o analizi semnatd de Ella Kallai, economist
Sef Alpha Bank Romania.

De asemenea, ponderea PIB per capita in media UE a crescut de la 37% la
41,5% in aceeagi perioadd. Cu toate acestea, in clasamentul UE, Romania ocupi tot
traditionalul loc doi, cu cel mai mic nivel dupa Bulgaria si inaintea Poloniei.

Produsul Intern Brut - date ajustate sezonier - estimat pentru trimestrul Il 2023

a
fost de 403,03 miliarde lei preturi curente, in crestere — in termeni reali — cu 0,9%
fata de trimestrul I 2023 si cu 2,9% fata de trimestrul Il 2022, aratd datele provizorii
(2) publicate vineri de Institutul National de Statistici (INS). in primele noua luni din
2023, economia Romaniei a crescut, comparativ cu perioada similara din 2022, cu
1,4% pe seria brutd sicu 2,2% pe seria ajustatd sezonier. Seria ajustatd sezonier a
Produsului Intern Brut trimestrial nu s-a modificat semnificativ in urma revizuirii
estimdrilor pentru trimestrul [l 2023 fatd de varianta provizorie (1) publicati in 7

decembrie 2023. (sursa: www.profit.ro/stiri/economie)
Comisia Europeand: Economia Roméniei incetineste in 2023, iar deficitul va fi
de
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6,3% din PIB. Cresterea economicd a Roméniei va incetini la 2,2% in 2023, arati
prognoza de toamnd a Comisiei Europene. Mai mult, autorititile de la Bruxelles
estimeazd ca deficitul bugetar va depasi anul acesta 6,3 din PIB.

Cresterea economicd a Roméniei va Incetini din cauza inflatiei ridicate care

limiteaza
puterea de cumpdrare, a conditiilor stricte de creditare §i a cererii de produse de pe
pietele externe, precizeazi prognoza de toamnd a Comisiei Europene.

Estimarea Comisiei Europene aratd o ajustare a celei ficute la inceputul lui
2023, cand autoritdtile de la Bruxelles preconizau o crestere economic# pentru Roménia
de 2,5%.

Pe de alta parte, specialistii Comisiei Europene cred c& economia roméneasci fsi
va relua cresterea in 2025, pe fondul cresterii investitiilor i consumului populatiei.

Potrivit unui studiu KPMG dat publicitdtii la sfirsitul anului trecut, in Roménia
iti trebuiec aproape sapte ani de venit mediu pentru a achizitiona o proprictate
medie. Uitdndu-ne la tirile vecine, vom vedea ci sunt 12, 14, 16 ani. Daci ne uitim
la térile nordice, observdm ci ai nevoie de peste 20 de ani ca si-ti cumperi o proprietate
medie cu venitul mediu. Cu alte cuvinte, datele ne aratid ci piata din Romania este inci
accesibila.

Capitolul V - ANALIZA DATELOR SI
CONCLUZIILE

5.1 Analiza celei mai bune utilizari

(CMBU) Cea mai buni utilizare

Ceamai bund utilizare (CMBU) este un concept fundamental definit ca:

“Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei
proprietati construite, care trebuie sa fie posibild d.p.d.v. fizic, permisi legal,
fezabild financiar si din carerezultatd cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare”
(Standardele de evaluare ANEVAR 2020-Glosar)
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In analiza CMBU vom considera mai intai utilizarile probabile in mod rezonabil
ale proprietatii subiect si va aplica cele patru teste care prin succesiunea lor vor
reduce substantial numarul de variante de utilizare ale proprietatii imobiliare subiect,
astfel:

* Testarea permisibilitatii legale

Prin aceasta ~vom determina care utiliziri sunt permise de lege, analizand
reglementidrile urbanistice privind zonarea, restrictii de construire, normativele

din domeniul
constructiilor, restrictiile privind constructiile din patrimoniu, stilurile istorice siimpactul
asupra mediului.

» Testarea posibilitii fizice
Se analizeazd dimensiunile, forma, suprafata,
si accesibilitatea unui lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta
utilizrile unei proprietati imobiliare. Conditiile fizice influenteazi si costurile
deconversie ale utilizarii actuale in altd utilizare, considerati cea mai buna.

- Testarea fezabilitdtii financiare
Utilizarile care au indeplinit primele doua testiri, sunt analizate mai departe pentru a
se determina dacd ele ar putea produce venit care si acopere costurile de construire,
sau de conversie pt. o constructie deja existentd. Toate utilizirile din care rezultd fluxuri

financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar.

structura geologicd a terenului

*  Maxim productiva
Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai bund utilizare este acea utilizare care ne

va conduce la cea mai mare valoare actualizata a terenului,

| Utilizare analizata

Criterii CMBU

Permisa legaf

Posibila fizic

Fezabila financiar

Maxim productiva

Birouri

Industriald

Comerciald

| Rezidentiald

Avind in vedere situafia prezenti a pietei imobiliare, amplasarea si

dimensiunile
proprietatii, normele urbanistice, dimensiunile si utilizarea actuald a proprietatii, dar
si perspectivele pe termen lung, evaluatorul considerdi ci cea mai bund

utilizare a proprietétii evaluate este cea actuala.
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Capitolul VI —  EVALUAREA
PROPRIETATII
6.1 Abordarea prin
piatd

Abordarea prin piati este procesul de obtinere a unei indicatii asupra
valorii proprietitii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati
similare care au fost vindute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piafd este cunoscutd §i sub denumirea de comparatia directd

sau
comparatia véanzdrilor. Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de
proprietati imobiliare, atunci cand existd suficiente informatii credibile privind tranzactii
si/sau oferte recente  credibile. Prin informatii despre preturile  bunurilor
comparabile se inteleg informatii privind preturile activelor similare care au fost
tranzactionate sau oferite spre vdnzare pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor
informatii sa fie clar stabilitd si analizati critic.

in abordarea  prin piatd, se analizeazd asemdndrile si diferentele intre
caracteristicile proprietdtilor comparabile si cele ale proprietitii subiect si se fac
ajustdrile necesare in functie de elementele de comparatie.

Selectarea  concluziei asupra valorii este determinatdi de proprietatea
imobiliard comparabild care este cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si
economic de proprietatea imobiliard subiect si asupra pretului cireia s-au efectuat cele
mai mici ajustiri.

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica sunt derivate din cele
trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piata (comparatia directa), abordarea
prin venit, abordarea prin cost, astfel:
comparatia directé;
extractia de pe piata;
alocarea;
tehnica reziduald a terenului (capitalizarea venitului)
capitalizarea rentei funciare;
tehnica parceldrii si dezvoltarii.
in cazul de fatd, avand in vedere specificul cat si scopul acestui raport de
evaluare, expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al
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Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, a intocmit raportul de
evaluare conform Legii 255/2010, privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publica,
necesard realizirii unor obiective de interes national, judetean si local si a Normelor de
aplicare, prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, prin care este obligat si se raporteze la
Studiu de piata pentru anul

2023 privind valorile minime imobiliare in judetul Caldrasi intocmit si actualizat de
camerele notarilor publici, potrivit art. 77°1 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind
Codul fiscal, cu modificirile §i completirile ulterioare. Camerele notarilor publici vor
pune la dispozifia expropriatorului expertizele previzute la alin. (1).

6.2 Abordarea prin
venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietitii imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le
utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii subiect de a genera venituri si pentru a
transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietitii prin metode de
actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabild oricarei proprietiti imobiliare care genereazi
venit la data evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietiti
vacante sau ocupate de proprietar). Avénd in vedere specificul cit si scopul acestui
raport de evaluare nu a putut fi aplicatd metoda abordarii prin venit.

6.3 Abordarea prin cost

Abordarea prin cost oferdi o indicatie asupra valorii costurilor de achizitie a
terenului $i de construire a unei noi proprietiti, cu aceeasi utilitate, sau de
adaptare a unei proprietdti vechi pentru aceeasi utilizare, fird costuri legate de timpul
de constructie/adaptare. Abordarea prin cost constd in estimarea costului de nou, din
care se vor deduce uzura fizicd si/sau deprecierea functionald, dupad caz. Nu se vor aplica
deprecieri economice/externe. Abordarea prin cost se bazeaza pe comparatia datelor
din piatd, ca dealtfel si abordarea prin piata si venit.

In aceasta abordare, defalcarea proprietatii in teren si constructie este pur
teoreticd, permitand evaluarea  proprietitii imobiliare subiect pe componente,
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valoarea acesteia fiind data de suma dintre valoarea terenului si ce a constructiei aferente
acestuia, luand in considerare si profitul dezvoltatorului imobiliar.

Abordarea prin cost este bazatdi pe afirmatia ci un cumparitor prudent i
informat ar plati pentru un bun cel mult costul de productie al unui inlocuitor cu aceeasi
utilitate. Acest principiu este cunoscut ca principiul substitutiei.

Avénd in vedere specificul cat §i scopul acestui raport de evaluare nu a putut
fi aplicatd metoda abordirii prin cost.

Avand n vedere specificul cit §i scopul acestui raport de evaluare, expertul
evaluator specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al ANEVAR, a
intocmit raportul de evaluare conform Legii 255/2010, privind exproprierea pentru
cauzd de utilitate publicd, necesard realizdrii unor obiective de interes national,
judetean si local, a Legii nr. 33 din 1994 si a Normelor de aplicare HG nr. 53/2011,
prevézut la art. 11 alin. (7) din lege, prin care este obligat si se raporteze la Studiu de
piatd pentru anul 2023 privind valorile minime imobiliare in judetul Cilarasi, intocmit si
actualizat de camerele notarilor publici, potrivit art. 77°1 alin. (5) din Legea nr.
571/2003 privind Codul fiscal, cu modificirile si completarile ulterioare, astfel incét
s-a obtinut indicatia asupra valorii:

1.655.300 lei respectiv 332.623.33 euro.

Pentru despdgubirea proprietarilor, la valoarea de expropriere a terenului se
adaugd o valoare estimata pentru prejudiciul adus proprietarilor, care consti dintr-o
daund pentru redobandirea aceleasi suprafete de teren. In aceastd categorie a
daunelor intrd taxele notariale i alte cheltuicli, platite la societatile de
intermediere pentru efectuarea tranzactiilor imobiliare. Se apreciazi ca aceste taxe
sunt egale cu 10 % din valoarea de expropriere a terenului.

Capitolul VII — Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii (Reconcilierea)
Reconcilierea are scopul de a analiza rezultatele de mai sus pentru a
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ajunge la estimarea valorii finale. Criteriile de baza dupd care m-am condus™in

alegerea valorii finale sunt : adecvarea, precizia, calitatea si cantitatea informatjilor
utilizate in prezentul raport.

Criterii I ABORDAREA o ]
PIATA (Studiu de piata pentru VENIT COST
anul 2024 privind valorile minime
imobiliare in iudetul Calarasi) i _
Adecvare ' X | - i -
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Precizia X ] - -
Calitatea informatiilor X | X X

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport i este valabild in conditiile generale si specifice
aferente perioadei decembrie 2023. Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu
$i de costurile implicate de conformarea la cerintele legale. Valoarea este o predictie si de
asemenea este subiectiva. Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Avénd in vedere specificul cdt si scopul acestui raport de evaluare, expertul evaluator
specializat in evaluarea proprietdfilor imobiliare, membru al ANEVAR, a intocmit raportul
de evaluare conform Legii 255/2010, privind exproprierea pentru cauzd de utilitate
publicd, necesard realizirii unor obiective de interes national, judetean si local, a Legii nr.
33 din 1994 si a Normelor de aplicare HG nr. 53/2011, prevazut la art. 11 alin. (7) din lege,
prin care este obligat sd se raporteze la Studiu de piatd pentru anul 2023 privind valorile
minime imobiliare in judetul Cilérasi, intocmit §i actualizat de camerele notarilor publici,
potrivit art. 7771 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu
modificérile §i completirile ulterioare, astfel incit valoarea obtinutd prin aceastd metodi
este consideratd cea care indeplineste toate criteriile legale pentru a fi aleasi ca rezultat
final:

Total suprafaté expropriatiin MP
Total valoare de despigubire pentru
expropriere in LEL _

Total valoare de despiigubire pentru
expropriere in EURO ' 332 62333 €

1.655.300 lei

Valoarea estimati nu include TVA.







