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Nr. 2587/08.01.2026

Prezentul raport de evaluare s-a elaborat pentru estimarea valorii despagubirii pentru imobilele care
constituie coridorul de expropriere in cadrul executiei lucrarii de utilitate publica de interes local “Fluidizarea
traficului prin realizarea unei centuri ocolitoare intre DJI673 si DJ 674”, UAT Turceni, jud. Gorj, in conformitate
cu prevederile Legii 255/2010, cu modificarile si completarile ulterioare raport care constituie baza pe care
s-a stabilit opinia evaluatorului.

Pentru intocmirea prezentului raport in conformitate cu legile mai sus amintite, am utilizat “Studiul de piata
privind valorile minime ale proprietatilor imobiliare din judetele Dolj, Gorj, Olt si Mehedinti, valabile
incepand cu anul 2026”. Informatiile despre imobilele evaluate au fost preluate din documentatia tehnica si
cadastrald intocmitd. Tn cazul in care orice informatie din cele ce urmeazs, se dovedeste a fi incorectd sau
incompletd, acuratetea prezentei evaluari poate fi afectata si in consecintd, ne rezervam dreptul de a
rectifica raportul.

Scopul acestui raport de evaluare il reprezinta calculul valorii despagubirilor pentru proprietatile imobiliare
expropriate, in conformitate cu prevederile legii 255/2010. Pentru orice alt scop decat cel declarat mai sus,
proprietatea imobiliara poate avea o valoare diferita. Raportul va fi valabil numai atunci cand este prezentat
in totalitatea sa si numai in scopul prezentat anterior. in vederea respectérii Legii 255/2010, cu modificarile
si completarile ulterioare, raportul reprezinta o deviere de la Standardele de Evaluare 2025.

Avand in vedere cele exprimate, prezentam mai jos valoarea despagubirii pentru imobilele care fac obiectul
prezentului raport, calculatd in conformitate cu prevederile Legii 255/2010, cu modificarile si completarile
ulterioare:

253.446 LEl echivalent 49.823 EUR

Valoarea se supune atat termenilor si conditiilor noastre, cat si oricaror ipoteze expuse. De asemenea,
aceasta valoare este valida la data intocmirii prezentului raport si poate fi reconsiderata la o data ulterioara.

Ec. Dr. Simona Crenguta Pacioaga
expert tehnic judiciar

evaluator autorizat

membru titular ANEVAR
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1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si sustinute
in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si reprezinta analizele,
opinii si concluzii personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

n elaborarea lucrérii au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra valorii, nefiind omisa in
mod deliberat nicio informatie. De asemenea, certificdm faptul cd nu exista niciun interes prezent sau de
perspectiva cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului raport si niciun interes sau influenta legata de
partile implicate.

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea in raport a
unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze clientul si nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior. La elaborarea prezentului raport a participat doar personal specializat,
membrii ANEVAR.

Ec. Dr. Simona Crenguta Pacioaga
evaluator autorizat

membru titular ANEVAR

expert tehnic judiciar
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2 Sinteza evaluarii

2.1 Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie terenurile situate in intravilan si extravilan, precum si cladirile afectate incluse
in coridorul de expropriere in cadrul executiei lucrarii de utilitate publica de interes local “Fluidizarea traficului
prin realizarea unei centuri ocolitoare intre DJ 673 si DJ 674", UAT Turceni, jud. Gorj, conform Listelor 1A si 5A.

2.2 Beneficiarul raportului

Acest raport se adreseaza UAT Orasul Turceni, judetul Gorj, in calitate de destinatar si S.C. ICON
DEVELOPMENT & MAINTENANCE SRL, in calitate de client.

2.3 Scopul evaluarii

Scopul final al raportului este estimarea valorii despagubirii a imobilelor necesar a fi expropriate conform legii
255/2010, actualizata, pentru executia lucrarii de utilitate publicd de interes local “Fluidizarea traficului prin
realizarea unei centuri ocolitoare intre DJ 673 si DJ 674”, UAT Turceni, jud. Gorj.

2.4 Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate

Evaluarea este un proces de estimare a valorii care exprima, in fapt, o calitate a bunului. Valoarea de piata asa
cum este definita in Standardele de Evaluare, reprezinta “suma estimata pentru care un activ ar putea fi
schimbat la data evaluarii, intre un comparator hotdrat si un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

Conform scopului prezentat, in prezentul raport s-a urmarit estimarea valorii despagubirilor la momentul
efectuarii lucrarii si in conditiile Legii 255/2010 actualizata, modificata si completatad prin Legea 233/2018
privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national,
judetean si local. Tn consecintd, nu este respectatd in totalitate definitia valorii de piatd, ceea ce duce la
modificarea tipului de valoare estimata, evaluatorul estimand in continuare o valoare speciala a imobilelor.

Valoarea speciala este o suma de bani care reflecta caracteristicile particulare ale unui activ, care au valoare
numai pentru un anumit cumparator special; acest tip de valoare poate fi exprimata atunci cand un activ are
caracteristici (fizice, economice sau juridice) care il fac mai atractiv pentru un anumit cumparator decat pentru
alti cumparatori de pe piata. Valoarea speciala ar putea fi asociatd cu elemente ale valorii de exploatare
continua si cu valoarea de investitie sau subiectiva.

Valoarea despagubirii reprezinta o valoare special definita, conform art. 26 din legea 33/1994, astfel:
,,Despdgubirea se compune din valoarea reala a imobilului si din prejudiciul cauzat proprietarului. La calcularea
cuantumului despagubirilor, expertii, precum si instanta vor tine seama de pretul cu care se tranzactioneaza,
in mod obisnuit, imobilele de acelasi fel in unitatea admiristrativ-teritoriala, la data Tntocmirii raportului de
expertiza, precum si de daunele aduse proprietarului sau, dupa caz, altor persoane indreptatite luand Tn
considerare si dovezile prezentate de acestia".

Legea 255/2010 prevede urmatoarele:

Art. 5. - (1) Tn vederea realizarii lucrdrilor prevazute la art. 1 si 2, expropriatorul previazut la art. 2 alin. (2) are
obligatia de a aproba prin hotarare a Guvernului sau, dupa caz, prin hotarare a autoritatii administratiei publice
locale sau judetene, respectiv a Consiliului General al Municipiului Bucuresti, dupa caz, potrivit legii, indicatorii
tehnico-economici ai lucrarilor de interes national, judetean si local, pe baza documentatiei tehnico-
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economice aferente, amplasamentul lucrarilor, conform variantei finale a studiului de prefezabilitate,
respectiv a variantei finale a studiului de fezabilitate, dupa caz, sursa de finantare, precum si declansarea
procedurii de expropriere a tuturor imobilelor care constituie coridorul de expropriere, a listei proprietarilor
asa cum rezulta din evidentele Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara sau ale unitatilor
administrativ-teritoriale, sumele individuale aferente despagubirilor estimate de catre expropriator pe baza
unui raport de evaluare intocmit avand in vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor
publici si termenul Tn care acestea se vireaza intr-un cont deschis pe numele expropriatorului la dispozitia
proprietarilor de imobile.

Art.11 alin (8)

(8) Raportul de evaluare se intocmeste avandu-se in vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 771 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si
completarile ulterioare.

(9) Raportul de evaluare se intocmeste sub coordonarea Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Romania.
Art. 22. - (1) Expropriatul nemultumit de cuantumul despagubirii prevazute la art. 19 se poate adresa instantei
judecatoresti competente in termenul general de prescriptie, care curge de la data la care i-a fost comunicata
hotararea de stabilire a cuantumului despagubirii, sub sanctiunea decaderii, fara a putea contesta transferul
dreptului de proprietate catre expropriator asupra imobilului supus exproprierii, iar exercitarea cailor de atac
nu suspenda efectele hotararii de stabilire a cuantumului despagubirii si transferului dreptului de proprietate.
(6) Expertii, la realizarea raportului de expertiza, precum si instanta vor tine seama de expertizele intocmite si
actualizate de camerele notarilor publici, la momentul transferului dreptului de proprietate.

2.5 Data evaluarii
Prezentul raport a fost realizat in data de 08.01.2026.

2.6 Moneda in care este exprimata valoarea

Conform solicitarii destinatarului, opinia evaluarii va fi prezentata atat in LEl, cat si in EUR; potrivit cursului
afisat de BNR, la data evaluarii 1 EUR = 5,0871 LEI.
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3 Termenii de referinta ai evaluarii

3.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Raportul de evaluare este realizat de evaluator autorizat EPl — Simona Crenguta Pacioagd, membru titular
ANEVAR, legitimatia nr. 14936.

Evaluatorul certifica faptul ca nu exista niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la imobilele care
fac obiectul prezentului raport si niciun interes sau influentd legata de partile implicate, putand oferi o
evaluare obiectiva si impartiala asupra valorii. La data elaborarii, evaluatorul care semneaza raportul este
membru ANEVAR, specializarea “Evaluarea proprietatilor imobiliare”, are indeplinite cerintele programului de
pregatire profesionald continua al ANEVAR si detine un doctorat in domeniul Finante - Evaluarea activelor
financiare. Informatiile privind calificarea evaluatorului au fost aduse la cunostinta clientului.

3.2 Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Aceasta lucrare se adreseaza UAT Orasul Turceni, judetul Gorj, in calitate de destinatar si s-a realizat in baza
contractului incheiat cu clientul S.C. ICON DEVELOPMENT & MAINTENANCE SRL.

Datele, informatiile si continutul prezentului raport sunt destinate doar clientului, destinatarului si
persoanelor desemnate de acesta, doar cu scopul mentionat, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate
si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al autorului.

3.3 Scopul si utilizarea evaluarii

Raportul urmareste o analiza a imobilelor evaluate, avand ca scop estimarea valorii despagubirii a imobilelor
necesar a fi expropriate conform legii 255/2010, actualizata, pentru executia lucrarii de utilitate publica de
interes local “Fluidizarea traficului prin realizarea unei centuri ocolitoare intre DJ 673 si DJ 674", UAT Turceni,
jud. Gorj. Pentru orice alt scop proprietatea poate avea o altd valoare. Valoarea este valabila |la data intocmirii
raportului.

3.4 Dreptul de proprietate evaluat si valoarea estimata

n concordanta cu scopul lucririi, dreptul de proprietate evaluat este dreptul de proprietate asupra imobilelor.
Estimarea valorii despagubirii a avut Tn vedere “Studiul de piata privind valorile minime ale proprietatilor
imobiliare din judetele Dolj, Gorj, Olt si Mehedinti, valabile Tnhcepand cu anul 2026” publicat de Camera
Notarilor Publici Craiova. in Legea 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate public3, necesars
realizarii unor obiective de interes national, judetean si local se precizeaza faptul ca:

“Art. 5. al. (1). In vederea realizarii lucrérilor prevazute la art.1 si 2, expropriatorul previzut la art. 2, alin.(2)
are obligatia de a aproba prin hotdrare a Guvernului sau dupa caz, prin hotarare a autoritatii administratiei
publice locale sau judetene respectiv a Consiliului General al Municipiului Bucuresti, dupa caz, potrivit legii,
indicatorii tehnico-economici ai lucrarilor de interes national judetean si local, pe baza documentatiei tehnico-
economica aferenta, amplasamentul lucrarilor, conform variantei finale a studiului de prefezabilitate,
respectiv a variantei finale a studiului de fezabilitate, dupa caz, sursa de finantare, precum si declansarea
procedurii de expropriere a tuturor imobilelor care constituie coridorul de expropriere, a listei proprietarilor
asa cum rezulta din evidentele Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara sau ale unitatilor
administrativ teritoriale, sumele individuale aferente despagubirilor estimate de catre expropriator pe baza
unui raport de evaluare intocmit avand in vedere expertizele intocmite si actualizate de Camerele Notarilor
Publici si termenul Tn care acestea se vizeaza intr-un cont deschis pe numele expropriatorului la dispozitia
proprietarilor de imobile.”

Art. 8, alin. (1) din Normele de aplicare a legii 255/2010 publicate in 2011 prevede faptul ca: “Expertul
evaluator specializat in evaluarea proprietatii imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
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Autorizati din Romania — ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la art. 11, alin. (7) din lege,
este obligat sa se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de Camerele Notarilor Publici, potrivit art.
77, alin. (5) din Legea 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare”.

3.5 Data evaluarii

Evaluarea imobilelor s-a realizat la data de 08.01.2026, data la care se considera valabile ipotezele considerate
si valorile estimate de evaluator.

3.6 Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare au fost consultate informatiile primite de la client, precum si
o serie de documente oficiale:

®  “Studiul de piata privind valorile minime ale proprietatilor imobiliare din judetele Dolj, Gorj, Olt si
Mehedinti, valabile incepand cu anul 2026” publicat de Camera Notarilor Publici Craiova.

m Informatii de natura juridica privind imobilele care constituie coridorul pentru executia lucrarii de
utilitate publica de interes local “Fluidizarea traficului prin realizarea unei centuri ocolitoare intre D)
673 si DJ 674”, UAT Turceni, jud. Gorj: plan de amplasament si delimitare a coridorului de expropriere
si lista imobilelor care constituie coridorul;

B Llegea 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, Legea 255/2010 privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii de obiective de interes national,
judetean si local cu modificarile si completarile ulterioare, Normele metodologice de aplicare a Legii
255/2010;

B Analiza pietei specifice: analize preluate din surse de publicitate imobiliara (vanzari, inchirieri
proprietatiimobiliare, etc); studii statistice, evolutia pietei specific, informatii existente in baza de date
a evaluatorului;

3.7 Declararea conformitatii cu Standardele de Evaluare

n vederea respectarii Legii 255/2010, cu modificarile si completdrile ulterioare, raportul reprezintd o deviere
de la Standardele de Evaluare 2025. Nu au fost specificate cerinte speciale cu privire la forma raportului de
evaluare ce trebuie intocmit in cadrul procedurii. Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat si cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate.

3.8 Moneda in care este exprimata valoarea

Conform solicitarii destinatarului, opinia evaluarii va fi prezentata atat in EUR cat si in LEI, la data evaluarii,
cursul de schimb fiind 1 EUR = 5,0871 LEI.

3.9 Ipoteze si ipoteze speciale

Opinia evaluatorului este exprimatad in concordanta cu o serie de ipoteze si ipoteze speciale, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea lucrarii sunt
urmatoarele:

m  Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile continute in documentatia cadastrala furnizata
de ROAD SURVEY SRL. Evaluatorul nu a realizat masuratori ale bunurilor evaluate, dimensiunile
acestora fiind preluate din lista imobilelor care constituie coridorul de expropriere; evaluatorul nu are
calificarea necesara validarii acestor documentatii. Toate planurile de situatie, schitele, planurile
constructiilor puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte;

Evaluatorul nu a avut la dispozitie actele de proprietate ale imobilelor evaluate;

B S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate Tn calcul eventuale modificari

care pot sa apara in perioada urmatoare;

" Fluidizarea traficului prin realizarea unei centuri ocolitoare intre DJ 673 si DJ 674”

Page 8



lcon Development & Aintenc

m  Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

m n elaborarea lucrdrii au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra valorii, nefiind
omisa Tn mod deliberat nicio informatie;

Situatia actuala si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii si estimarii valorii exprimate;
Valoarea speciala estimata este valabila la data evaluarii si in conditiile valabilitatii Studiilor de piata
privind valorile minime ale imobilelor publicate de Camerele Notarilor Publici.

m  Valoarea estimata in acest raport nu reprezinta valoarea de piatd/valoarea justa sau alt tip al valorii
definit in Standardele de evaluare a bunurilor, in acest context, pentru a respecta prevederile Legii
255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de
interes national, judetean si local, prezenta lucrare s-a intocmit cu o deviere de la aceste Standarde.

m  Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodologiei de evaluare au fost

rezonabile Tn lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Proprietatile au fost evaluate ca fiind libere de orice sarcini, daca nu se specifica altfel;

Se presupune o stapanire responsabila si o administrare competenta a proprietatii;

Evaluatorul a presupus ca imobilele analizate se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona;

Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra proprietatii imobiliare, efectudnd doar o

inspectie vizuald partiala si nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse

(neaparente), care ar putea influenta in vreun sens valoarea;

®  Nu s-au putut face investigatii asupra componentelor ce erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile si
s-a presupus ca starea tehnica a acestor parti este conforma cu vechimea lor, in conditiile unei utilizari
rationale;

m  Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta;

3.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata n raport si inca un interval de timp limitat
dupa aceasta datd, interval in care conditiile specifice nu sufera modificari semnificative, care pot afecta
opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general, cand are loc operatiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al pietei specifice, precum si scopul prezentului raport. Dacd acestea se modifica
semnificativ Tn viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de
acesta la data evaluarii. Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului, destinatarului si al persoanelor desemnate. inainte ca acest raport de evaluare, sau orice parte din
acesta, sa fie reprodus, mentionat in orice alt document, sau continutul acestuia dezvaluit unei terte persoane,
se va obtine mai intdi aprobarea scrisa a evaluatorului cu privire la forma si contextul publicarii sau dezvaluirii
respective.

3.11 Probleme de mediu

Evaluatorului nuis-a cerut sa investigheze potentialul de contaminare a proprietatii; prin urmare, presupunem
ca, daca s-ar face investigatii, nu s-ar descoperi nimic care sa afecteze valoarea acesteia. Evaluatorul nu a
efectuat nicio investigatie relativ la folosirea anterioara a proprietatii, pentru a stabili daca aceasta prezinta
potential de contaminare si, presupunem deci, ca nu exista asemenea potential. Altfel, valoarea proprietatii
poate fi afectatd in sensul diminuarii cu o valoare nespecificata.
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4 Prezentarea datelor

4.1 Identificarea proprietatii

Proprietatile supuse evaluarii sunt reprezentate de terenurile intravilane si extravilane, precum si cladirile
afectate, incluse in coridorul de expropriere in cadrul executiei lucrarii de utilitate publica de interes local
“Fluidizarea traficului prin realizarea unei centuri ocolitoare intre DJ 673 si DJ 674”, UAT Turceni, jud. Gorj,
conform Listelor 1A si 5A.

4.2 Date zona, vecinatati si amplasare

Imobilele evaluate sunt amplasate in intravilanul si extravilanul localitatii Turceni, din partea de nord, in zona
blocurilor si a Spitalului Orasenesc Turceni. Zona de amplasare a proprietatiilor este mediana, in vecinatate
regdsim constructii rezidentiale, terenuri libere si prezinta un interes moderat in randul cumparatorilor. Gradul
de construire al zonei este moderat. Potentialii cumparatori de imobile similare Tn zona sunt reprezentati in
majoritate de localnici, persoane fizice, acestia fiind interesati de achizitionarea de terenuri pentru construirea
de locuinte sau dezvoltarea de proiecte industrial — comerciale. in zon4, la o distant3 de cativa zeci de metri
regdsim retelele publice de utilitati.

Toate informatiile necesare despre proprietati au fost preluate din lista de imobile care constituie coridorul
de expropriere.

Evaluatorul nu a avut la dispozitie integral documente de proprietate pentru toate proprietatile evaluate.
Terenurile au categoria de folosinta arabil (A), vie (V) si curti constructii (CC). Proiectul afecteaza si constructii
(anexe din metal si beton, garaje metalice) conform Listei 5A. Majoritatea sunt edificate inainte de 1990 si
prezinta un grad mediu sau mare de uzura. Constructia de la pozitia 13, care este o anexa din beton in
suprafata de 5 mp, este o ruina.
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5 Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliard din Romania a cunoscut o dinamica general pozitiva in primele luni ale anului 2025, cu
performante puternice in diverse sectoare, in ciuda provocarilor economice globale, continuand trendul anului
trecut cand, investitiile in imobiliare comerciale au atins pana la jumatatea anului 419 milioane de euro, mai
mult decat dublu fata de 167 de milioane de euro Tnregistrate in aceeasi perioada a anului 2023. Sectoarele
industriale si logistice au continuat sa creascd, sustinute de proiectele de infrastructura si tendintele de
nearshoring, cu 800.000 de metri patrati de spatii in diverse etape de constructie. Cu toate acestea, cererea
de inchiriere Tn aceste zone a inregistrat o scadere usoara din cauza dificultatii incheierii unor contracte mari.
Sectorul comercial a avut insa o crestere sustinuta de extinderea comerciantilor de masa si cu amanuntul,
stimulatd si de cresterea salariilor cu 12-13 procente peste inflatie. in topul dezvoltarilor s-au remarcat
municipiile Cluj Napoca si Timisoara care au beneficiat de importante investitii in infrastructura.

Potrivit Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI), in primele 7 luni ale anului, s-au
inregistrat peste 90.000 tranzactii, aproape de nivelul anului anterior.

Dintre judetele cu cele mai multe tranzactii inregistrate, amintim Constanta (+25%), cu aproape 6.000 de
tranzactii, Cluj (+14,1%), cu aprox 5.800 de tranzactii, si llfov, care a raportat peste 5.000 de tranzactii (7,8%).

n capitald, s-au tranzactionat aprox 26.000 de tranzactii in primele sapte luni, ceea ce reprezinta o scidere de
peste 6% comparativ cu perioada similara a anului trecut. O scadere mai mare s-a inregistrat in Brasov (-7,9%,
4.500 de tranzactii), in timp ce Timis a raportat aprox 5.500 de tranzactii, cu 2,5% mai putine.

Sectorul rezidential a inregistrat o evolutie mixtd. Tn luna iunie 2025, pretul mediu pe metru patrat pentru
apartamentele noi a fost de 1.893 euro, iar pentru cele vechi de 2.297 euro, conform website-ului Storia.ro.
La nivelul locuintelor noi, cresterea interesului cumparatorului, determinata de cresterea puterii de cumparare
si de reducerile ratelor dobanzilor bancii centrale, s-a confruntat cu oferta mai redusa pe fondul reducerii
autorizatiilor de constructie. Acest dezechilibru a contribuit la cresterea preturilor locuintelor.

Piata apartamentelor a prezentat in 2025 tendinte diferite in principalele sale orase, reflectand dinamica
economica regionala si cererea de locuinte:

Pe piata imobiliara din Bucuresti, in 2025, se preconizeaza continuarea cresterii preturilor la vanzare si a
ratelor de chirie, desi intr-un ritm mai lent, stimulata de dobanzile bancare in relaxare, dar cu standarde de
creditare stricte. Se observa o crestere a interesului pentru locuintele verzi si eficientizate energetic, iar
investitiile Tn proiecte rezidentiale noi, in special premium, raman importante. Factorii politici si economici
globali si locali raman influenti, aldturi de cererea continud. in Bucuresti, in martie 2025, pretul mediu cumulat
pentru apartamentele noi si vechi a fost de 1.963 euro pe metru patrat, in crestere cu 9% fata de martie 2024.
n sectorul 4 al capitalei, cele mai ieftine apartamente se vand cu aproximativ 1.462 euro pe metru pitrat, in
timp ce Tn sectorul 1, cele mai scumpe ajung la 2.524 euro pe metru patrat (sfin.ro).

La Timisoara, lasi sau Brasov s-au putut observa de asemenea trenduri pozitive. Timisoara a avut un randament
mediu de aprox 5%, reflectand cererea in crestere. Brasovul a beneficiat de dezvoltarea infrastructurii, inclusiv
a aeroportului sau, stimuland atat imobiliare rezidentiale, cat si cele legate de turism.

n Timisoara, pretul mediu pentru imobilele rezidentiale noi a fost de 1.874 euro/mp, fati de 1.777 euro/mp
in cazul celor vechi. Constanta inregistreaza un pret mediu pe metru patrat de 1.908 euro in cazul locuintelor
noi si 1.975 euro/mp pentru cele vechi, in timp ce in Brasov, apartamentele noi s-au tranzactionat cu 2.197
euro/mp pentru apartamentele noi, respectiv 2.205 euro/mp pentru cele vechi.

in 2025, piata imobiliard din Cluj-Napoca, ca si cea din Romania, a fost influentatd de o cerere sustinuts,
mentinand o tendinta de crestere a preturilor de vanzare si a chiriilor, desi intr-un ritm mai moderat
comparativ cu anul precedent, influentata de factori economici si politici. Cresterea investitiilor in proiecte
rezidentiale noi si un context economic imprevizibil sunt factori cheie care modeleaza piata. Pretul mediu al
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apartamentelor noi (3.116 euro/mp) a fost, in luna mai, usor mai redus comparativ cu cele vechi (3.124
euro/mp).

Timisoara nu a inregistrat modificari ale preferintelor cumparatorilor in ceea ce priveste cartierele oraselor,
pe primul fiind situata zona centrala - Piata Unirii cu un pret de aproximativ 2200-2700 de euro pe mp, urmat
de zonele Balcescu, si Take lonescu, care au ajuns la un pret de 1700-2000 euro pe metru patrat pentru un
apartament. Aceste zone sunt urmate de catre zona Complexului studentesc, zona Stadionului, cartierul Dacia
- Circumvalatiunii si zona Torontalului care au inregistrat preturi medii de aprox. 1700 eur/mp.

Durata medie de vanzare a unui imobil este diferita in fiecare oras, capitala inregistrand cea mai mica perioada
de expunere pe piata, cu o durata medie de 30-35 de zile, celelalte orase din tara avand o perioada medie de
vanzare mai mare, ca de exemplu cca 40-45 de zile Tn lasi, 25-30 de zile in Brasov. Cresteri s-au inregistrat si in
ceea ce priveste procentul de negociere a preturilor de vanzare, municipiile Brasov si Constanta avand o marja
de negociere de 5%; o crestere a flexibilitatii vanzatorilor a avut loc si in capitala, unde marja de negociere a
ajuns la putin sub 3%. La polul opus, in lasi si Timisoara au inregistrat scaderi ale marjelor de negociere, in
unele cazuri de pana la 1,5-2% fata de marja aferenta perioadei anterioare.

Piata terenurilor din Romania ramane in continuare atractiva, datorita cererii ridicate, pretul terenurilor a
inregistrat cresteri si in 2025, cele mai cautate fiind terenurile pentru locuinte individuale pentru utilizatorii
finali, terenuri pentru imobile tip duplex sau triplex sau case insiruite. Oferta de terenuri este diversa, in ultimii
ani fiind aprobat un numar semnificativ de Planuri Urbanistice Zonale noi in multe din orasele importante.
Dezvoltarea se extinde in special catre localitatile limitrofe municipiului, in conditiile transformarii tot mai
multor suprafete agricole in terenuri industriale sau rezidentiale.

Piata terenurilor agricole din Romania este influentata si de politicile agricole europene, cum ar fi Politica
Agricola Comund, care stimuleaza investitiile si adoptarea practicilor agricole moderne. Interesul pentru
terenurile agricole este sustinut de cererea constanta din partea fermierilor, investitorilor Tn agro-industrie si
companiilor care vizeaza extinderea suprafetelor productive.

n anul 2025, un hectar de teren agricol in Romania se vinde, in medie cu aprox 8.000 euro, marcand o crestere
de 5 % fata de anul precedent, potrivit precizarilor Institutului National de Statistica (INS), cele mai scumpe
terenuri fiind tranzactionate in regiunea Bucuresti-lIfov, unde pretul mediu depdseste 12.000 euro/ha, in timp
ce aceasta medie scade spre NE, inspre 7.000 euro/ha.

n judetele din vestul t&rii, preturile variaza intr-un interval larg, putand ajunge p&na la aprox 12.000 eur/hain
zonele cele mai fertile din Arad si Timis.

Preturile pentru terenurile agricole sunt influentate de fertilitatea solului, suprafata si gradul de comasare al
parcelelor, accesul la irigatii si drumuri, proximitatea fata de orase, precum si potentialul de valorificare
imobiliara sau industriala.

Per ansamblu, pe piata imobiliara Tn Romania, se anticipeaza continuarea cresterii preturilor imobilelor, insa
intr-un ritm mai lent si diferentiat pe zone si tipuri de proprietdti. Dinamica pozitiva este sustinuta de
investitiile din fondurile UE si de dinamica sectorului privat. Investitiile in infrastructura au un aport foarte
important pentru cresterea sectorului industrial, Tn timp ce in marile centre urbane se va mentine cererea
pentru spatii de birouri si rezidentiale.

5.1 Analiza zonei

In cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietelor imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietatii. Exista putine alte alternative fezabile de utilizare a imobilelor. Pe baza
celor prezentate anterior, piata imobiliara specifica este reprezentata de sectorul terenurilor pentru
constructii industrial-comerciale/rezidentiale, respectiv destinate exploatarii agricole din proximitatea
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localitétii Turceni. Zona este mixt3, cu un nivel moderat de importanta. in analiza acestei piete si a zonei
delimitate am investigat aspecte legate de situatia economica, populatie, trenduri ale ultimilor ani, precum si
cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat. Populatia zonei se considera a fi
cu venituri mici si medii.

5.2 Cererea

Avand in vedere caracteristicile imobilelor evaluate, se remarca un nivel moderat al cererii pentru imobile de
tipul celor evaluate. Potentialii cumparatori ai terenurilor in zona sunt de regula localnici interesati de
desfasurarea de activitati agricole sau pentru edificarea de constructii. Se cauta in general terenuri agricole
cu suprafete de peste 5.000 mp in cazul terenurilor agricole, respectiv suprafete intre 500-2500 mp pentru
terenurile destinate constructiilor. Cererea este influentata de gradul de dezvoltare economica (dinamica
investitiilor, nivelul veniturilor populatiei).

5.3 Oferta competitiva

Ofertantii de terenuri in zona sunt persoane fizice sau juridice, iar preturile solicitate de acestia sunt cuprinse
in intervalul 0,3 — 0,6 eur/mp pentru terenurile agricole si intre 3-6 euro/mp pentru terenurile destinate
constructiilor industrial-comerciale, diferentiindu-se in functie de localizare, suprafata, acces, s.a.

5.4 Echilibrul pietei

Piata locala a terenurilor din zona Turceni inregistreaza in prezent o perioada de stagnare. Pe termen scurt,
oferta imobiliara este relativ fixa si raspunde la pretul cererii. Marja de negociere in tranzactiile cu astfel de
proprietdti se situeaza in intervalul 5%-10%. Cu toate ca cererea a inregistrat o evolutie pozitiva Tn ultimii ani,
oferta excede totusi cererea, fapt care conduce la crearea unei piete a cumparatorilor.

" Fluidizarea traficului prin realizarea unei centuri ocolitoare intre DJ 673 si DJ 674”

Page 13



lcon Development & Aintenc

6 Analiza celei mai bune utilizari

n toate procesele de evaluare, opiniile asupra valorii se bazeazd pe utilizare. Cea mai buni utilizare a unei
proprietati supuse evaluarii oferd baza unei analize amanuntite a pozitiei competitive a proprietatii imobiliare,
asa cum se reflectd in rationamentul participantilor de pe piata. in consecintd, cea mai bund utilizare poate fi
descrisa ca baza fundamentarii valorii de piata.

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
alternative posibile pe baza careia vor fi generate ipotezele de lucru relevante pentru aplicarea metodelor de
evaluare. Potrivit Standardelor de Evaluare ANEVAR, Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare
trebuie sa indeplineasca patru criterii. Aceasta trebuie sa fie:

m permisa legal - utilizari permise de lege reglementari privind zonarea, restrictii de construire, normative
de constructie, impactul asupra mediului;
posibila fizic;
fezabila financiar - posibilitatea de obtinere unui venit care sa acopere cheltuielile de exploatare,
obligatiile financiare si amortizarea capitalului;

®  maxim productivd — sa genereze venitul maxim dinte toate optiunile de utilizare.

O utilizare care nu este permisa legal sau nu este fizic posibila, nu poate fi considerata ca fiind cea mai buna
utilizare. O utilizare permisa legal si posibila fizic poate cere evaluatorului, cu toate acestea, sa justifice de ce
acea utilizare este rezonabil probabila. Dupa ce a rezultat din analiza ca una sau mai multe utilizari sunt
rezonabil probabile, se trece la verificarea fezabilitatii financiare. Astfel, utilizarea din care rezulta valoarea
cea mai mare, in corelare cu celelalte utilizari, este considerata cea mai buna utilizare.

Pe pietele caracterizate de o volatilitate deosebita sau de dezechilibre severe intre oferta si cerere, cea mai
buna utilizare a proprietatii poate fi pdstrarea acesteia pentru utilizarea viitoare. n alte situatii, in care sunt
identificate mai multe tipuri potentiale de cea mai buna utilizare, este necesara analiza aceste utilizari
alternative in functie de nivelele de venituri si cheltuieli viitoare previzionate. Tn cazul in care documentatia
de urbanism se afla in curs de modificare, cea mai buna utilizare imediata a proprietatii poate fi o utilizare
intermediard. Cea mai buna utilizare a unei proprietati nu este determinata printr-o analiza subiectiva a
detinatorului proprietatii imobiliare, a constructorului sau evaluatorului; aceasta este determinata de fortele
competitive de pe piata in care este localizata proprietatea. De aceea, analiza siimplementarea celei mai bune
utilizari este un studiu economic si o analiza financiard concentrata asupra proprietatii imobiliare in cauza.

Avand in vedere specificul zonei si caracteristicile terenurilor s-a considerat ca cea mai buna utilizare a
acestora este cea actuald, potrivit categoriei de folosinta.
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta utilizare este:
B posibila fizic: caracteristicile proprietatii - localizare, suprafata si topografia plana sunt optime pentru
utilizarea selectats;
B permisa legal: proprietatea poate obtine permisele si autorizatiile legale prevazute de regulamentele
locale pentru utilizarea selectata;
m fezabila financiar;
B maxim productiva.
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7 Evaluarea proprietatii

Estimarea valorii proprietatii s-a realizat parcurgand urmatoarele etape:

Identificarea si inspectia proprietatii;
Identificarea drepturilor de evaluat;

Stabilirea ipotezelor si a ipotezelor speciale;
Analiza pietei imobiliare specifice;
Aplicarea metodologiei de evaluare in vederea estimarii valorii despagubirii.

Dat fiind scopul evaluarii, evaluatorul nu a putut utiliza metodele de evaluare specifice. Informatiile utilizate
evaluare au fost obtinute in urma unei cercetari de piata efectuata in teren, in zona de amplasare a imobilelor.

Estimarea valorii despagubirii

Estimarea valorii despdgubirii s-a realizat cu respectarea prevederilor Legii nr. 255/2010 privind exproprierea
pentru caza de utilitate publicd, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local si a
avut in vedere “Studiul de piata privind valorile minime ale proprietatilor imobiliare din judetele Dolj, Gorj, Olt
si Mehedinti, valabile incepand cu anul 2026”, publicat de Camera Notarilor Publici Craiova. Au fost
considerate informatii despre terenurile evaluate cu privire la situarea in cadrul localitatii, suprafata, categoria

de folosinta existente n lista cu privire la imobilele ce constituie coridorul de expropriere.

Valorile despagubirilor calculate pentru proprietatile imobiliare situate n extravilan si intravilan, pe teritoriul
administrativ al localitatii Turceni, sunt urmatoarele:

LISTA - 1A CUPRINZAND IMOBILELE ( TERENURI ) PROPRIETATE PRIVATA,
CARE FAC PARTE DIN CORIDORUL DE EXPROPRIERE, AFLATE PE AMPLASAMENTUL LUCRARII DE UTILITATE PUBLICA DE
INTERES LOCAL FLUIDIZAREA TRAFICULUI PRIN REALIZAREA UNEI CENTURI OCOLITOARE INTRE DJ 673 SI DJ 674", UAT TURCENL JUDET GORJ

Numir Suprafata Valoarea Valoarea
parceli Numele §| prenufnele Tarla/ Supr'afaga totald Pozitia fatd de Categn'rlav Nr.cadastral / terenului de despaguhm.l. despagubln.u.
Nr.crt. | pe planul [ Judet UAT proprietarului / Parceld din acte a Io‘calitéle de folosinta Nr. carte expropriat conform legii | conform legii
de detiniitorului terenului terenului (mp) a terenului funciara p(mp) nr. 255/2010 nr. 255/2010
situatie P, (lei) (eur)
1 2 3 4 5 6 7 8 10 11 12 13
ORASUL TURCENI,
1 3 GORJ | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT 2/63 751 INTRAVILAN A 39692 435 5220 1026
SOCIETATEA COMPLEXUL
2 4 GORJ | TURCENI ENERGETIC OLTENIA SA 2/69,63/1 5112 INTRAVILAN cc 39969 222 4440 873
RADULESCU MARIA
3 5 GORJ | TURCENI IONESCU MELANIA 2/68 3505 INTRAVILAN A 39691 1011 12132 2385
ORASUL TURCENI,
4 6 GORJ | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT 2/77 2376 INTRAVILAN A 39697 772 9264 1821
PATRU FLORIN-MADALIN
5 7 GORJ | TURCENI PATRU SIMONA-MIHAELA 2/81,82/2 2590 INTRAVILAN A 39688 281 3372 663
ORASUL TURCENI, INTRAVILAN A 214 2568 505
6 8 GORJ | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT 2,24 1822077153 1336 EXTRAVILAN A 46449 42 76 15
7 9 GORJ | TURCENI CALMUC CONSTANTIN 2/83 2122 EXTRAVILAN \Y 39698 85 162 32
INTRAVILAN 65 780 153
8 10 GORJ | TURCENI CALMUC CONSTANTIN 2A/76/2,2077/5/2 1065 EXTRAVILAN A 46448 203 365 7
ORASUL TURCENI, 2A/
9 11 GORJ | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT 76/1.2077/5/1/2 5686 EXTRAVILAN A 46492 323 581 114
10 12 GORJ | TURCENI MIREA SILVIA-GABRIELA 2A/2077/5/1/1 1000 EXTRAVILAN A 46491 11 20 4
11 13 GORJ | TURCENI BISCA MIRCEA 2/91 3052 EXTRAVILAN 39699 313 563 111
BISCA ERMINA
ORASUL TURCENI,
12 14 GORJ | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT 2A/2077/11 12457 EXTRAVILAN A 46595 460 828 163
OLARU NICOLAE-SORIN
13 15 GORJ | TURCENI TUDORASCU ALEXANDRU 2A/2077/25 1661 EXTRAVILAN 39701 125 225 44
14 16 GORJ | TURCENI BUSE MARIA 2A/2077/1 6773 EXTRAVILAN A 39683 492 886 174
. ORASUL TURCENI,
15 17 GORJ | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT 2A/2077/11 12457 EXTRAVILAN A 46595 496 893 176
LUNGU ADRIAN
16 18 GORJ | TURCENI LUNGU ADRIANA-TULIANA 2A/2077/20/1 3187 EXTRAVILAN A 39680 283 509 100
17 19 GORJ | TURCENI RAPES NICOLAE 2A /207772 1509 EXTRAVILAN A 46596 246 443 87
18 20 GORJ | TURCENI NEGRILA MARIUS 2A /207721 3600 EXTRAVILAN A 39972 330 594 117
DIMA RADU
19 21 GORJ | TURCENI TUNARU-CIUPAGEA CONSTANTA 2A/2077/21 811 EXTRAVILAN A 36989 52 52 10
20 22 GORJ | TURCENI STEICA VALERICA 2A/2077/6 7458 EXTRAVILAN A 39706 691 1244 245
INTRAVILAN 1963 23556 4631
21 23 GORJ | TURCENI NOVAC TEODORA-CARMEN 2A/2077/4 23362 EXTRAVILAN A 39707 59 106 2
22 25 GORJ | TURCENI NOVAC TEODORA-CARMEN 85/2079 6547 INTRAVILAN A 39644 2806 33672 6619
ORASUL TURCENI,
23 26 GORJ | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT 2/26/1/3 14015 INTRAVILAN cc 46666 522 10440 2052
ORASUL TURCENI,
24 30 GORJ | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT 2/26/1/3 14015 INTRAVILAN CcC 46666 1975 39500 7765
ORASUL TURCENI, 85/2079/29,
25 31 GORJ | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT 20791282 19224 INTRAVILAN A 39960 172 2064 406
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26 32 GORJ | TURCENI | CONSTANTINESCU CONSTANTINA |85/2079/15,16,17 914 INTRAVILAN A 39649 19 228 45
ORASUL TURCENI
2 RJ | TURCENI ’ 2 /4 INTRAVILAN 4 2 4
7 33 GORJ | TURC PROPRIETAR NEIDENTIFICAT 85/2079/33/4,7 5066 6563 95 3540 696
28 34 GORJ | TURCENI BUSE ION-CATALIN 2/9 2676 INTRAVILAN 39653 142 1704 335
ORASUL TURCENI,
29 35 GORJ | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT 2/9 2114 INTRAVILAN A 39654 104 1248 245
RINJA ALIN-GRIGORE
30 36 GORJ | TURCENI RINJA DANIELA-LAVINIA 2/9 500 INTRAVILAN A 46566 23 276 54
ANCUTA EMANOIL
ANCUTA ANETA
1 RJ | TURCENI 2/9 1 INTRAVILAN A 1 2232 4
3 37 GORJ | TURC ANCUTA CALIN RADU / 000 39656 86 3 39
RUSINARU ELISABETA
TOTAL 15418 163783 32198
Valorile terenurilor au fost calculate in functie de localizare, de situarea in intravilan/extravilan si categoria de folosinta.
LISTA - 5A CUPRINZAND IMOBILELE - CONSTRUCTII PROPRIETATE PRIVATA, CARE FAC PARTE DIN CORIDORUL DE EXPROPRIERE,
AFLATE PE AMPLASAMENTUL LUCRARII DE UTILITATE PUBLICA DE INTERES LOCAL
~FLUIDIZAREA TRAFICULUI PRIN REALIZAREA UNEI CENTURI OCOLITOARE INTRE DJ 672 SIDJ 674", UAT TURCENL, JUDET GORJ
Numir N o < Lungime Valoarea Valoarea
. Numele si prenumele Lo Numir - Suprafati o Suprafata cnsonhi enZonhirtt
Nrert, | PArCCIAPE | g ey UAT | Localitate proprictarului / Poritia fatd de Corp cadastral Destimatie | viea | OB G fisuraga | SUprafta | despigubirii | - despagubirii
planul de detinitorului terenului localitate constructie constructie constructie (mp) imprejmuire (mp) utilid (mp) | conform legii nr. |conform legii nr.
situatie ’ § P (ml) P 255/2010 (lei) | 255/2010 (eur)
1 2 3 4 5 6 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
. y o ORASUL TURCENI, . . B
1 3 GORJ | TURCENI | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT INTRAVILAN GARD GARD PLASA 40 14456 2842
. SOCIETATEA COMPLEXUL B
2 4 GORJ | TURCENI | TURCENI ENERGETIC OLTENIA SA INTRAVILAN GARD GARD PLASA 2 9396 1847
. RADULESCU MARIA - -
3 5 GORJ | TURCENI | TURCENI JONESCU MELANIA INTRAVILAN GARD GARD PLASA 40 14456 2842
. ORASUL TURCENI, -
4 6 GORJ | TURCENI | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT INTRAVILAN GARD GARD PLASA 25 9035 1776
. DIMA RADU
5 21 GORJ TURCENI | TURCENI TUNARU-CIUPAGEA CONSTANTA EXTRAVILAN GARD GARD METAL 17 5535 1088
6 25 GORJ | TURCENI | TURCENI NOVAC TEODORA-CARMEN INTRAVILAN GARD GARD PLASA 6 2168 426
. ORASUL TURCENI, CONSTRUCTIE
7 26 GORJ TURCENI | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT INTRAVILAN | CONSTRUCTIE ANEXA METAL 28 28 2240 5018 986
. . ORASUL TURCENI, CONSTRUCTIE
8 26 GORJ TURCENI | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT INTRAVILAN | CONSTRUCTIE ANEXA BETON 19 19 15.20 3405 669
. ORASUL TURCENI,
9 30 GORJ | TURCENI | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT INTRAVILAN GARD GARD METAL 2 7163 1408
. y v ORASUL TURCENI, . . .
10 31 GORJ | TURCENI | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT INTRAVILAN | CONSTRUCTIE GARAJE METAL 18 18 14.40 922 181
. . ORASUL TURCENI, . . P
11 31 GORJ | TURCENI | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT INTRAVILAN GARD GARD PLASA 4 1446 284
. ORASUL TURCENI, -
12 31 GORJ | TURCENI | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT INTRAVILAN GARD GARD LEMN 2 10881 2139
. ORASUL TURCENI, CONSTRUCTIE
13 33 GORJ TURCENI | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT INTRAVILAN | CONSTRUCTIE ANEXA BETON 5 5 4.00 0 0
. RINJA ALIN-GRIGORE X
14 36 GORJ | TURCENI | TURCENI RINJA DANIELA-LAVINIA INTRAVILAN GARD GARD PLASA 16 5782 1137
TOTAL 70 222 70 56 89663 17625

Constructiile de la pozitiile 7 si 8 au fost asociate anexelor gospodaresti de la case construite in perioada 1977 - 2010; Constructia de la pozitia 10 a fost asociata la garaj independent construite in perioada 1977 -

reprezintd o ruind.

2010 iar constructia de la pozitia 13
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8 Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

n vederea reconcilierii rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaluiri pentru a avea siguranta cd datele
disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica aplicata au condus la judecati consistente. Datele
utilizate sunt autentice, pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse considerate de incredere.
Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt:

B Adecvarea: prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda, scopului si

utilizarii evaluarii.

B Precizia: masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor si a calculelor efectuate.

m Cantitatea informatiilor.
n aceste conditii, tindnd cont pe de o parte de scopul evaludrii, de dispozitiile Legii 255/2010 actualizats,
modificatd si completata si de “Studiul de piata privind valorile minime ale proprietatilor imobiliare din
judetele Dolj, Gorj, Olt si Mehedinti, valabile incepand cu anul 2026” publicat de Camera Notarilor Publici
Craiova, in opinia evaluatorului, valoarea despagubirii imobilelor incluse in coridorul de expropriere in cadrul
executiei lucrarii de utilitate publica de interes local “Fluidizarea traficului prin realizarea unei centuri
ocolitoare intre DJ 673 si DJ 674”, UAT Turceni, jud. Gorj este de:

253.446 LEl echivalent 49.823 EUR

LISTA - 1A CUPRINZAND IMOBILELE { TERENURI ) PROPRIETATE PRIVATA,
CARE FAC PARTE DIN CORIDORUL DE EXPROPRIERE, AFLATE PE AMPLASAMENTUL LUCRARII DE UTILITATE PUBLICA DE
INTERES LOCAL , FLUIDIZAREA TRAFICULUI PRIN REALIZARE A UNEI CENTURI OCOLITOARE INTRE DJ §73 S1DJ 674", UAT TURCENL, JUDET GORJ

Numir Suprafata Valoarea Valoarea
parceli Numele §l prenuwele Tarla/ Supr.afaga totala Pozitia fati de Calego.rla' Nr.cadastral / terenului‘de despaguhlrl.l. despaguhlrl.l.
Nr.crt. | pe planul | Judet UAT proprietarului / Parceli din acte a localitate de folosinta Nr. carte expropriat conform legii | conform legii
de detinitorului terenului terenului (mp) a terenului funciara p(mp) nr. 255/2010 nr. 255/2010
situatie P (lei) (eur)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
ORASUL TURCENL
- S s 9
1 3 GORJ | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT 2/63 751 INTRAVILAN A 39692 435 5220 1026
SOCIETATEA COMPLEXUL y
2 4 GORJ | TURCENI ENERGETIC OLTENIA SA 2/69,63/1 5112 INTRAVILAN ccC 39969 222 4440 873
RADULESCU MARIA
3 5 GORJ | TURCENI [ONESCU MELANIA 2/68 3505 INTRAVILAN A 39691 1011 12132 2385
. ORASUL TURCENI,
4 6 GORJ | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT 2/177 2376 INTRAVILAN A 39697 772 9264 1821
PATRU FLORIN-MADALIN
5 7 GORJ | TURCENI PATRU SIMONA-MIHAELA 2/81,82/2 2590 INTRAVILAN A 39688 281 3372 663
ORASUL TURCENI, INTRAVILAN A 214 2568 505
6 8 GORI | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT 2241822077153 1336 EXTRAVILAN A 46449 42 76 15
7 9 GORJ | TURCENI CALMUC CONSTANTIN 2/83 2122 EXTRAVILAN \ 39698 85 162 32
) INTRAVILAN 65 780 153
8 10 GORJ | TURCENI CALMUC CONSTANTIN 2A/76/2,2077/5/2 1065 EXTRAVILAN A 46448 203 365 7
ORASUL TURCENI, 2A/
9 11 GORJ | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT 76/1.2077/5/172 5686 EXTRAVILAN A 46492 323 581 114
10 12 GORJ | TURCENI MIREA SILVIA-GABRIELA 2A/2077/5/1/1 1000 EXTRAVILAN A 46491 11 20 4
BISCA MIRCEA
11 13 GORJ | TURCENI BISCA ERMINA 2/91 3052 EXTRAVILAN A 39699 313 563 111
ORASUL TURCENI,
12 14 GORJ | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT 2A /207711 12457 EXTRAVILAN A 46595 460 828 163
OLARU NICOLAE-SORIN
13 15 GORJ | TURCENI TUDORASCU ALEXANDRU 2A/2077/25 1661 EXTRAVILAN A 39701 125 225 44
14 16 GORJ | TURCENI BUSE MARIA 2A/2077/1 6773 EXTRAVILAN A 39683 492 886 174
ORASUL TURCENI,
15 17 GORJ | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT 2A /207711 12457 EXTRAVILAN A 46595 496 893 176
LUNGU ADRIAN
16 18 GORJ | TURCENI LUNGU ADRIANA-TULIANA 2A/2077/20/1 3187 EXTRAVILAN A 39680 283 509 100
17 19 GORJ | TURCENI RAPES NICOLAE 2A/2077/2 1509 EXTRAVILAN A 46596 246 443 87
18 20 GORJ | TURCENI NEGRILA MARIUS 2A/2077/21 3600 EXTRAVILAN A 39972 330 594 117
DIMA RADU
19 21 GORJ | TURCENI TUNARU-CIUPAGEA CONSTANTA 2A/2077/21 811 EXTRAVILAN A 36989 52 52 10
20 22 GORJ | TURCENI STEICA VALERICA 2A/2077/6 7458 EXTRAVILAN A 39706 691 1244 245
INTRAVILAN 1963 23556 4631
y - 9
21 23 GORJ | TURCENI NOVAC TEODORA-CARMEN 2A/2077/4 23362 EXTRAVILAN A 39707 39 106 21
22 25 GORJ | TURCENI NOVAC TEODORA-CARMEN 85/2079 6547 INTRAVILAN A 39644 2806 33672 6619
ORASUL TURCENI, .
23 26 GORJ | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT 2/26/1/3 14015 INTRAVILAN CccC 46666 522 10440 2052
ORASUL TURCENI, .
24 30 GORJ | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT 2/26/1/3 14015 INTRAVILAN CccC 46666 1975 39500 7765
ORASUL TURCENI, 85/2079/29,
25 31 GORJ | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT 207912812 19224 INTRAVILAN A 39960 172 2064 406
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26 32 GORJ | TURCENI | CONSTANTINESCU CONSTANTINA (85/2079/15,16,17 914 INTRAVILAN A 39649 19 228 45
ORASUL TURCENI
27 33 GORJ | TURCENI > 85/2079/33/4,7 5066 INTRAVILAN 46563 295 3540 696
PROPRIETAR NEIDENTIFICAT
28 34 GORJ | TURCENI BUSE ION-CATALIN 2/9 2676 INTRAVILAN 39653 142 1704 335
ORASUL TURCENI,
29 35 GORJ | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT 2/9 2114 INTRAVILAN A 39654 104 1248 245
RINJA ALIN-GRIGORE
30 36 GORJ | TURCENI RINJA DANTELA-LAVINIA 2/9 500 INTRAVILAN A 46566 23 276 54
ANCUTA EMANOIL
ANCUTA ANETA
1 RJ | TURCENI 2/9 1 INTRAVILAN A 1 2232 4
3 37 GORJ | TURC ANCUTA CALIN RADU / 000 39656 86 3 39
RUSINARU ELISABETA
TOTAL 15418 163783 32198
Valorile terenurilor au fost calculate in functie de localizare, de situarea in intravilan/extravilan si categoria de folosinta.
LISTA - 5A CUPRINZAND IMOBILELE - CONSTRUCTH PROPRIETATE PRIVATA, CARE FAC PARTE DIN CORIDORUL DE EXPROPRIERE,
AFLATE PE AMPLASAMENTUL LUCRARII DE UTILITATE PUBLICA DE INTERES LOCAL
FLUIDIZAREA TRAFICULUI PRIN REALIZAREA UNEI CENTURI OCOLITOARE INTRE DJ 673 SIDJ 674", UAT TURCENI, JUDET GORJ
Numir . N . Lungime Valoarea Valoarea
N Numele si prenumele PO Numir P Suprafata < Suprafata . PR
Nr.crt. parceld pe Judet UAT Localitate proprietarului / Poatla.f ot de Corp . cadastral Destlna!lf construitd |, m‘Aﬂ I N desfasurati Slfp_r afata despagubirii despaguhlru
planul de detinitorului terenului localitate constructie constructie constructie (mp) imprejmuire (mp) utild (mp) | conform legi . |conform legii nr.
situatie ehm ’ P (ml) P 2552010 (lei) | 255/2010 (eur)
1 2 3 4 5 6 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
| . ORASUL TURCENI, X
1 3 GORJ | TURCENI | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT INTRAVILAN GARD GARD PLASA 40 14456 2842
SOCIETATEA COMPLEXUL X
2 4 GORJ | TURCENI | TURCENI ENERGETIC OLTENIA SA INTRAVILAN GARD GARD PLASA 26 9396 1847
3 ~ . . RADULESCU MARIA . X
3 5 GORJ | TURCENI | TURCENI JONESCU MELANIA INTRAVILAN GARD GARD PLASA 40 14456 2842
ORASUL TURCENI, X
4 6 GORJ | TURCENI | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT INTRAVILAN GARD GARD PLASA 25 9035 1776
. N DIMA RADU . .
5 21 GORJ | TURCENI | TURCENI TUNARU-CIUPAGEA CONSTANTA EXTRAVILAN GARD GARD METAL 17 5535 1088
6 25 GORJ TURCENI | TURCENI NOVAC TEODORA-CARMEN INTRAVILAN GARD GARD PLASA 6 2168 426
ORASUL TURCENI, CONSTRUCTIE
7 26 GORJ | TURCENI | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT INTRAVILAN | CONSTRUCTIE ANEXA METAL 28 28 22.40 5018 986
ORASUL TURCENIL, CONSTRUCTIE
) ’ ) 2
8 26 GORJ TURCENI | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT INTRAVILAN | CONSTRUCTIE ANEXA BETON 19 19 15.20 3405 669
ORASUL TURCENI,
9 30 GORJ | TURCENI | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT INTRAVILAN GARD GARD METAL 22 7163 1408
ORASUL TURCENI, y .
10 31 GORJ TURCENI | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT INTRAVILAN | CONSTRUCTIE GARAJE METAL 18 18 14.40 922 181
ORASUL TURCENI, N
11 31 GORJ | TURCENI | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT INTRAVILAN GARD GARD PLASA 4 1446 284
ORASUL TURCENL,
3 > 3 3 2
12 31 GORJ TURCENI | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT INTRAVILAN GARD GARD LEMN 26 10881 2139
ORASUL TURCENI, CONSTRUCTIE <
13 33 GORJ | TURCENI | TURCENI PROPRIETAR NEIDENTIFICAT INTRAVILAN | CONSTRUCTIE ANEXA BETON 5 5 4.00 0 0
- . . RINJA ALIN-GRIGORE . X
14 36 GORJ | TURCENI | TURCENI RINJA DANTELA-LAVINIA INTRAVILAN GARD GARD PLASA 16 5782 1137
TOTAL 70 222 70 56 89663 17625

Constructiile de la pozitiile 7 si 8 au fost asociate anexelor gospodaresti de la case construite in perioada 1977 - 2010; Constructia de la pozitia 10 a fost asociatd la garaj independent construite in perioada 1977 - 2010 iar constructia de la pozitia 13

reprezintd o ruind.

Valorile au fost exprimate tindnd seama exclusiv de ipotezele exprimate in prezentul raport si este valabila in
conditiile generale si specifice aferente de la data evaluarii;

Ec. Dr. Simona Crenguta Pacioaga

evaluator autorizat

membru titular ANEVAR

expert tehnic judiciar
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9 Anexe
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Anexa 1. Extras din “Studiul de piata privind valorile minime ale proprietatilor imobiliare din judetele Dolj,
Gorj, Olt si Mehedinti, valabile incepand cu anul 2026” , publicat de Camera Notarilor Publici Craiova

Studiu de piata

PRIVIND VALORILE MINIME ALE PROPRIETATILOR IMOBILIARE DIN
JUDETELE DOL]J, GORJ, OLT SI MEHEDINTI, VALABILE INCEPAND CU ANUL
2026

GORJ

OLT MEHEDINTI

" Fluidizarea traficului prin realizarea unei centuri ocolitoare intre DJ 673 si DJ 674"
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Orasul Turceni ANEXA H2
Strict pentru uzul birourilor notariale

Valabil incepand cu Anul 2026

Case fara teren, anexe gospod. i si garaje ind ds
-CASE- -GARAJ INDEPENDENT-
VALOARE FINALA (LEI)/ SUPRAFATA -ANEXE GOSPODARESTI- VALOARE FINALA (LEI} SUPRAFATA
Turceni UTILA VALOARE FINALA (LEI)/ SUPRAFATA UTILA UTILA
VALOARE MEDIE UNITARA(LEI) 600 280
LLocalitati apartinatoare 80
VALOARE MEDIE UNITARA(LEI) 380 200

Pentru subsoluri nelocuibile, boxe, mansarde nelocuibile (poduri) valoarea este estimata la 10% din valoarea finala/suprafata utila
Pentru apartamente in case de locuit se utilizeaza aceleasi valori tinand cont de suprafata utila
Pentru case la rosu valorile se diminueaza cu 50%

Valoarea anexelor gospodaresti realizate din materiale usoare (constructii de tipul soproane, cotete, we-uri), reprezinta 25% din valoarea anexelor gospodaresti.

Constructii din materiale neconventionale inclusiv magazii, patule, etc.

LENM.P.A.U.
[Case | 75|
[Anexe gospodaresti | 35]
NOTA:

Pentru imabilele mai vechi de anul 1977 se va reduce valoarea finala cu 30%

Pentru imabilele construite in perioada anilor 1977-2010 se va reduce valoarea finala cu 20 %

Pentru imabilele a caror suprafata utila nu reiese din acte se va proceda la scaderea unui procent de 20% din suprafata construita.

In situatia cand pe planurile de amplasament nu este trecuta suprafata utila ci numai suprafata construita, se va determina suprafafa construita desfasurata prin
inmultirea suprafetei construite cu numarul de niveluri, urmand a se proceda la scaderea unui procent de 20% din suprafata construita desfasurata.

Piscine si terase
LENM.P.A.U.
[Piscine | 240]

Terase, chioscuri de vara 100

A.M.T SERVICE 5.R.L. CRAIOVA

218
Teren
LEI/M.P.
[intravilan Turceni | 20]
[intravilan Localitati apartinatoare | 10]

Nota. Pentru case valorile unitare sunt stabilite in LEIfmp arie utila fara terenul aferent pentru care s-a stabilit separat valoarea unitara in LEl/mp. Aceasta
deoarece legislatia nu prevede un standard pentru suprafetele construite si terenuri aferente

Pentru drumuri de acces, alei private se va reduce cu 75% valorarea terenului din zona in care se afla imobilul.

Pentru terenurile intravilane cu alta utilizare decat cea de curti constructii, se va aplica o reducere asupra pretului terenului intavilan de 40%

Valoarea dezmembramintelor dreptului de proprietate imobiliara reprezinta 20% din valoarea bunului

Pentru terenurile extravilane valoarea va fi preluata din ANEXA Z

A.M.T SERVICE 5.R.L. CRAIOVA

219

" Fluidizarea traficului prin realizarea unei centuri ocolitoare intre DJ 673 si DJ 674”

Page 21



lcon Develo pment

Judetul Gorj ANEXA Z
Strict pentru uzul birourilor notariale
Valabil incepand cu Anul 2026

Terenuri extravilane arabile, vegetatie forestiera, pasuni, fanete, vii si livezi

LEI
Valoare (lei/ha)
Teren arabil 18000
Vegetatie forestiera 19000
Pasuni/fanete 12000
Viiflivezi 19000
Luciu apa/Apa statatoare/Balti 22000

*Pentru terenurile arabile cu suprafete mai mici de 1000 mp pretul este de 1 leu/mp

*Pentru terenurile extravilane avand categoria de folosinta degradate sau neproductive, se va aplica o reducere de
40% asupra pretului terenului extravilan, din valoarea stabilita pentru terenul arabil

*Valoarea dezmembramintelor dreptului de proprietate imobiliara reprezinta 20% din valoarea bunului

A.M.T. SERVICE S.R.L. CRAIOVA
233
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Anexa 3. Localizarea proprietatii

Complex Strand Murgesti

Jiltu

- .. SPITALUL :
* ORASENESC TURCENI e

'ty
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