ROMANIA
JUDETUL MURES
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI ERNEI

HOTARAREA Nr.57 din 28 septembrie 2022

privind aprobarea vinzdrii fird licitatie publicd, cu respectarea dreptului de preemptiune pentru SC
Binalemn Zima SRL, a terenului aferent constructiei "Grajd din cdrdmidd” in suprafatd de 5.036
mp, situat in intravilanul localitdtii Dumbrdvioara, comuna Ernei, inscris in CF nr.50304 Ernei,
apartindind domeniului privat al Comunei Ernei

Consiliul Local al Comunei Ernei, judetul Mures, intrunit in sedinta ordinara de lucru din data
de 28.09.2022, avaind in vedere:

-referatul de aprobare al Primarului nr.9685/21.09.2022, raportul de specialitate al
Compartimentului achizitii publice si investitii nr.9698/21.09.2022, precum si rapoartele de avizare ale
comisiilor de specialitate nr.9932/28.09.2022,

-cererea de cumpdrare nr.5438/17.05.2022 depusa de citre domnul Zima Ferenc 1n calitate de
administrator al SC Binalemn Zima SRL,

-prevederile art.108 lit.e), art.354, art.355, art.363 alin.(7) si art.364 din Ordonanta de Urgentd a
Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare,

-prevederile art.1650 si urmitoarele din Legea nr.287/2009 privind Codul Civil, republicat, cu
modificérile si completarile ulterioare,

-prevederile art.6 din Legea fondului funciar nr.18/1991, modificarile si completérile ulterioare,

-Raportul de evaluare intocmit de S.C.ACTIVZIP& EVAL SRL. prin evaluator autorizat
membru titular ANEVAR ec.Sergiu Senatovici, nregistrat la primarie sub nr.9272/ 12.09.2022, cu
privire la terenul intravilan in suprafata de 5.036 mp situat in sat Dumbravioara, comuna Emei, inscris
in CF nr.50304 Ernei, nr. cadastral 50304,

in temeiul prevederilor art.129, alin.(2), lit.c), alin.(6), lit.b), art.139, alin.(2), coroborat cu art.5,
lit.dd), precum si art.196 alin.(1) lit.a) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind

Codul administrativ, cu modificérile si completérile ulterioare,

HOTARESTE

Art.1.Se aprobi Raportul de evaluare intocmit de S.C.ACTIVZIP& EVAL SRL prin evaluator
autorizat membru titular ANEVAR ec.Sergiu Senatovici, inregistrat la primdrie sub nr.9272/
12.09.2022, cu privire la terenul intravilan in suprafatd de 5.036 mp situat in sat Dumbrdvioara,
comuna Ernei, inscris in CF nr.50304 Ernei, nr. cadastral 50304, apartindnd domeniului privat al
Comunei Ernei, judetul Mures, conform Anexei nr.1, care face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art.2.(1).Se aproba vanzarea fard licitatie publica, cu respectarea dreptului de preemptiune
pentru SC Binalemn Zima SRL, a terenului aferent constructici “Grajd din cardmidd”, situat in
intravilanul localititii Dumbrivioara, comuna Ernei, in suprafata de 5.036 mp, inscris in CF nr.50304
Ernei, aflat in domeniul privat al Comunei Ernei.

(2).Pretul de vanzare al terenului prevazut la alin.(1) este echivalentul in lei a sumei de 55.400
Euro, la cursul de referinta B.N.R. utilizat la data incheierii contractului de vanzare-cumpdrare.

(3).Contravaloarea terenului cumpdrat va fi achitata integral la data incheierii contractului de
vanzare-cumpdrare.



(4).In termen de 15 zile de la adoptarea prezentei hotérari va fi notificatd SC Binalemn Zima
SRL pentru exprimarea optiunii de cumpérare. Optiunea poate fi depusd la Primdria Comunei Ernei in
termen de 15 zile de la data notificérii.
(5).Predarea - primirea bunului se face prin proces - verbal in termen de maximum 30 de zile de
la data incasdrii pretului.
Art.3.Se imputerniceste Primarul comunei Ernei sa semneze contractul de vanzarc-cumpdrare in
forma autentici a terenului mentionat la art.2 alin.(1) din prezenta hotérére.
Art.4.Toate cheltuielile si taxele ocazionate de incheierea contractului de vanzare-cumpdrare in
forma autentica, respectiv evaluare, cadastru, intabulare si taxe notariale,vor fi suportate de cumpdritor.
Art.5.Prezenta hotiirdre se comunicd Primarului comunei Ernei, Institutiei Prefectului-Judetul
Mures, SC Binalemn Zima SRL, Compartimentelor de specialitate i se aduce la cunostintd publicare in
Monitorul Oficial Local.

Presedinte de sedinta, = BT Contrasemneaza,
Pal MARKOS /- | SECRETAR GENERAL AL U.A.T.
[ * Mihaly HOCHBAUER
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RAPORT DE EVALUARE

AL PROPRIETATII IMOBILIARE
TEREN INTRAVILAN

Adresa: jud. Mures, Comuna Ernei, CF 50304
Proprietar: COMUNA ERNEI

Solicitant:  UAT Ernei cu sediul in Str Principala nr. 439
Destinatar: UAT Ernei cu sediul in Str Principala nr. 439
Data: 06.09.2022

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidengiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fird acordul scris si prealabil al evaluatorului .

SEPTEMBRIE 2022 -



RAPORT DE EVALUARE

“ TEREN INTRAVILAN SITUAT {N SAT DUMBRAVIOARA FN CF 50304”

1. SINTEZA EVALUARII

Destinatarul lucrarii:

UAT Erneicu sediul in Str Principala nr. 439,

Solicitantul lucrarii:

UAT Erneicu sediul in Str Principala nr. 439

Proprietar:

COMUNA ERNEI

Obiectul evaluarii:

Prezentul raport de evaluare se referi la proprietatea imobiliard compusi
din teren intravilan, care face parte din intravilanul localitatii conf doc
puse la dispozitie de UAT situatd in Comuna Ernei, Jud. Mures, avéand
CF:50304/ Ernei cu o S=5.036 mp.

Scopul evaluarii:

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piat3, in
ipoteza teren intravilan in vederea informarii destinatarului UAT Com.
Ernei.

Data inspectiei, a
raportului si a verificarii
faptice:

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunii SEPTEMBRIE 2022, dati la care se considerd
valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de citre
evaluator.

Inspectia a fost realizata de evaluator, in prezenta reprezentantilor legali
ai solicitantului, efectudndu-se fotografii relevante. Evaluarea a fost
realizatd in data de: 06.09.2022, care este si data raportului.

Tipul valorii estimate:

Metodologia utilizata este cea corespunzitoare legislatiei in vigoare la
data efectuarii lucrarii si terminologiei de specialitate previzuti de
Standardele recomandate de ANEVAR - Standardul de evaluare a
bunurilor 2022.

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400)

SEV 400 - Verificarea evaludrii

Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Glosar; Abrevieri; Cod de etici a profesiei de evaluator autorizat,
apeldndu-se la estimarea unei “valori de piatid” asa cum este ea definiti in
standardul de evaluare ANEVAR.

Valoarea de piata a
terenului intravilan cu
$=5.036 mp

55.400 € echivalent a 267.500 lei
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RAPORT DE EVALUARE - TEREN INTRAVILAN SITUAT IN SAT DUMBRAVIOARA FN CF 50304

Avand in vedere scopul evaludrii, precum si celelalte aspecte mentionate in raport referitor
la abordarea in evaluare, opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii
anterior mentionate este cea rezultata prin abordarea prin piati (rotunjita):

Vpiata (rotunjitd) 55.400 € echivalent a 267.500 lei

v’ Valoarea este valabild exclusiv in limita ipotezelor si conditiilor speciale sia
celorlalte considerente prezentate in cadrul raportului;

v’ Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;

v" Valoarea este subiectiva;

v' Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Cursul de referinta B.N.R. utilizat, din 06.09.2022 : 1 Eur = 4,8287 lei
Intogmlt
Evaluator autorizat ANEVAR leg. 18828/2002

Ec. Sergiu Senatovici, specializirile EPLERN 5=
Tel: 0744 330 382. ;
e-mail: office@serviciievaluari.ro //
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RAPORT DE EVALUARE - TEREN INTRAVILAN SITUAT IN SAT DUMBRAVIOARA FN CF 50304"

1.2. Certificarea valorii

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, evaluatorul certifici
urmatoarele:

N’

v

N

‘/

Y

v

afirmatiile prezentate si sustinute In acest raport sunt adevirate si corecte.
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile speciale descrise si sunt analizele, opiniile si concluziile
personale alea evaluatorului, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.
nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenti legatd de pirtile
implicate.

suma ce revine evaluatorului drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are
nici o legaturd cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau
interval de valori care si favorizeze clientul si nu este influengati de aparitia unui
eveniment ulterior.

analizele si opiniile evaluatorului au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele de evaluare SEV adoptate in Rominia de citre ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, cu
acordul scris si prealabil al evaluatorului) si verificat, in conformitate cu SEV 400 -

Verificarea Evaluirilor.

Intocmit:

Evaluator autorizat ANEVAR

Ec. Sergiu Senatovici, specializarile EPI, EBM, leg 18828/2022
Tel: 0744330382 e

e-mail: office@servj Egaprﬁ%h‘i"m‘%\
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RAPORT DE EVALUARE _“TEREN INTRAVILAN SITUAT N SAT DUMBRAVIOARA EN CF 50304

2. Termenii de referinta ai evaluarii

2.1 Clientul si utilizatorii desemnati; scopul evaluarii

Clientul si Utilizatorul este: UAT Ernei cu sediul in Str Principala nr. 439 care este
solicitantul lucrarii.

Spopul raportului de evaluare: estimarea valorii de piata a terenului intravilan cu S= 5.036
mp conform CF 50304/ Ernei. Acest raport poate fi utilizat doar de clientul UAT care este

solicitantul lucrarii.

2.2 Obiectul evaluarii; drepturile detinute; drepturile evaluate; alte drepturi
care influenteaza dreptul evaluat
In conformitate cu comanda si datele inregistrate in baza de date proprie a evaluatorului,

prezenta evaluare se refera la proprietatea imobiliard "Teren intravilan”, situata in Judetul
Mureg, Com. Ernei, conform Cf. nr 50304 , terenul este detinut cu drept deplin de catre

proprietar.

2.3  Tipul valorii; definitii

Tinénd cont de scopul acestui raport de evaluare, tipul de valoare estimat este valoarea de
piata,

Conform Standardulul de evaluare 100 din Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia
2022 (SEV 100 - Cadul General), in vigoare la data realizirii raportului :

"Valoarea de piatd este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat
la data evaluarii, intre un cumpdritor hotdrat si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostint3
de cauzd, prudent si fara constringere.”

Conform solicitdrii clientului, estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare va fi facuti
atat in moneda LEU, cit si in EURO, la cursul BNR al zilei 06.09.2022, 1 EUR = 4,9477LEl.
Vom considera ca sumele prezentate ca opinii asupra valori de piati a proprietitii, obtinute
In urma aplicarii abordarilor vor fi tranzactionate in conditii de plati integrald numerar, fari

a tine seama de conditii speciale de finantare.
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RAPORT DE EVALUARE ~“TEREN INTRAVILAN SITUAT N SAT DUMBRAVIOARA FN CF 50304"

Aceasta valoare, de reguld, datoritd volatilititii conditiilor de piat3, are valabilitate limitati
la data evaluarii si nu va putea fi atinsa fn cazul unei eventuale incapacitati de plati viitoare

cand, atat conditiile pietei cit si situatiile de vanzare pot diferi fati de acest moment.

2.4 Calendarul evaluarii; moneda raportului
# Inspectia proprietitii evaluate a avut loc pe in luna Septembrie si a fost realizata de
catre evaluator in prezenta solicitantului UAT Ernei. Cu aceasti ocazie s-au ficut
fotografii si au fost idetificate: reperele care delimiteazi lotul de teren,

caracterisiticile acestuia;

Y’

Indicatia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost
determinata in contextul conditiilor pietei imobiliare specifice din perioada
SEPTEMBRIE 2022,

data raportului este 06.09.2022 ;

\Y

2.5 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

# cu ocazia inspectiei proprietatii evaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate
toate componentele acesteia, cu exceptia partilor care, prin natura lor, sunt ascunse

sau ne-vizibile;

A\t

in vederea documentdrii si colectirii datelor despre vecinitate si zon3, precum si a

celor despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante;

‘7

in realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a

avut acces la toate informatiile relevante necesare;

2.6 Natura si sursa informatiilor utilizate

A. Informatii primite de la client

‘/

elemente i date de identificare ale proprietitii evaluate - adres3, delimitare fizici pe

teren;

N/

datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietitii evaluate, extrase de
carte funciard, alte documente; suprafatele terenului au fost preluate din respectivele

documente;

Y

gradul de utilizare si modul de exploatare al constructiilor;
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=

» istoricul proprietatii;
» scopul evaluarii;

Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral solicitantului UAT ERNEI.
B. Informatii colectate de evaluator
» datele descriptive referitoare la proprietatea evaluats;

~ informatii despre vecinatatea proprietitii evaluate, despre zoni si localitate;

\%

date privind piata imobiliara locald, actualizate cu informatii de la participanti pe

piata specifica si din mass-media de specialitate;

Y

manuale si cataloage de costuri;

Standardele de Evaluare a bunurilor 2022, formate din Standardele de Evaluare SEV

A\

si Ghidurile de evaluare;

2.7 Ipoteze si ipoteze speciale

A. Ipoteze:

A\

Evaluatorul a examinat Planul de situatie/schita de dezmembrare/fisa bunului imobil
vizatd de ANCPI/OCPI si a identificat proprietatea impreund cu proprietarul sau
reprezentantul acestuia; locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar
se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are
calificarea necesard pentru a masura si garanta cd locatia si limitele proprietitii asa
cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport corespund cu documentele
de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a
proprietatii identificata si descrisa in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu

cea din documentele de proprietate

‘/

Evaluatorului nu-i revine nicio responsabilitate privind situatia juridica a proprietatii
imobiliare evaluate, proprietarul avind intreaga rispundere pentru datele si
informatiile puse la dispozitia evaluatorului, fapt pentru care se presupune ci actele
de proprietate sunt valabile, iar proprietatea imobiliard in spetd poate fi vanduti,

daca nu se specifici altfel.
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RAPORT DE EVALUARE -~ TEREN INTRAVILAN SITUAT iN SAT DUMBRAVIOARA FN CF 50304"

Aspectele juridice legate de proprietatea imobiliari evaluati se bazeazi exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de citre proprietar si au fost luate in
considerare fara a se efectua verificiri sau investigatii suplimentare,

Se presupune ci detinerea si administrarea proprietatii imobiliare se face cu
responsabilitate, in scopul celei mai bune utiliziri.

Informatiile furnizate de terti sunt luate in considerare, insi firi ca evaluatorul si
poata avea o garantie asupra acuratetei acestora.

Situatia proprietdtii imobiliare de la data evaluirii si scopul evaludrii au determinat
selectarea metodelor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora.
Se presupune ca proprietatea imobiliard si exploatarea acesteia nu contravin in
niciun fel reglementérilor legale, inclusiv cele privind mediul inconjuritor, in afara
cazurilor cand astfel de situatii sunt expuse, descrise si luate in considerare in
prezentul raport de evaluare.

Suprafata terenului care face obiectul acestui raport de evaluare a fost preluata din
documentatia pusd la dispozitie de solicitant, firi a se intreprinde la data inspectiei
masurdtori suplimentare.

La data inspectiei nu au fost ficute observatii privind contaminarea proprietatii
imobiliare in spetd sau a celor vecine, in aceste conditii considerand ca terenul evaluat
se afld In condifii normale, respectind reglementirile privind mediul inconjutator.
Evaluatorul considera ci premisele si estimirile avute in vedere la aplicarea
metodelor de evaluare sunt rezonabile tinind cont de datele si informatiile
disponibile la data evaludrii;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului de evaluare s-a
facut finand seama de posibilititile si limitele fiecireia dintre ele.

Valorile estimate pot fi utilizate numai in scopul prezentului raport de evaluare, ele
trebuind analizate si intelese tinand cont si de metodele folosite pentru obtinerea lor;

Detinerea acestui raport de evaluare sau a unei copii a lui, nu conferi posesorului

dreptul de a-1face public, decit in conditiile prestabilite.
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# Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si acorde consultantd ulterioara
sau sd depund mdrturie in instantd, referitor la proprietatea imobiliari evaluat3, in

afara cazului cand acest lucru a fost convenit, in scris.

Y

Estimarile din raportul de evaluare sunt bazate pe caracteristicile pietei specifice de
la data evaludrii si pe stabilitatea economiei intr-un viitor previzibil si, prin urmare,
acestea se pot schimba in functie de conditiile viitoare.

Ipotezele speciale definite pentru acest raport de evaluare sunt urmatoarele:

Y

\%

Documentele prezentate sunt considerate veridice fird ca evaluatorul si poata
certifica exactitatea lor, anexarea lor la raportul de evaluare avind doar scop

informativ;

A\

Evaluatorul nu 1si asum3 rispunderea pentru eventuale modificiri ale dreptului de
proprietate sau ale elementelor inscrise in documente sau in extrasul de carte

funciard de la data emiterii acestora sau de la data inspectiei si pana la data evaluarii;

A\

Evaluatorul nu a facut o masuratoare a proprietatii. Limitele proprietatii au fost
preluate din documentele puse la dispozitie (anexe, relevee, planuri, extrase CFI,
documentatie cadastrala) si indicate de proprietar/beneficiar care poarta toata
responsabilitatea cu privire la indicarea granitelor proprietatilor; Planurile, schitele,
dimensiunile puse la dispozitie evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asuma

nicio responsabilitate in aceasta privinta;

Y

Valorile estimate sunt valabile la data prezentati in Raport si inci un interval de timp
limitat dupa aceasta dati in cazul in care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu
suferd modificdri semnificative care si afecteze opiniile estimate (nivelul cererii si

ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb);

2.8 Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alti referire la acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitafii fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi si apara. Publicarea,
partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat cele la care s-au

facut referiri anterior, atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea,
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intrarea In posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a

acestuia.

2.9 Conformitatea cu SEV

» Definitiile si conceptele pe care se bazeazi acest raport sunt cele din SEV 100 - Cadru

general (IVS - Cadru general) si SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (1VS 101).

» Misiunea de evaluare a fost condusi in acord cu prevederile SEV 102 - Documentare
si conformare (IVS 102), prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea
cerintelor SEV 103 - Raportare (IVS 1 03).

» Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliar, procesul de evaluare a

tinut cont si de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (1VS 400) si GEV

630 ~ Evaluarea bunurilor imobile.

» Scopul evaludrii fiind stabilirea valorii de piata a proprietifii imobiliare analizate in
vederea informarii clientului cu privirea la valoarea de piata a dreptului de proprietate
asupra proprietafii imobliare detinuti de acesta cu respectareade prevederile SEV 230 -
Drepturi asupra proprietdtii imobiliare .

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluirii, nu a fost necesari abaterea

de la niciunul din standardele respective.

2.10 Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si
cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor relevante
pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesar3 nicio

excludere sau abatere de la respectivul Standard.

3. Culegerea si analiza datelor

3.1 Identificarea fizica si legali a proprietatii

Prezentul raport de evaluare se referi la proprietatea imobiliard “Teren intravilan” situati

in Judetul Mures, Com. Ernei.
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Conform extrasului de carte funciard cu nr. 50304 / Ernei proprietatea imobiliari analizat3

este formata dintr-un teren cu suprafati de 5.036 mp.

Este evaluat dreptul de proprietate absolut asupra proprietitii imobiliare descrise in
prezentul raport de evaluare, proprietatea a fost evaluati ca fiind teren intravilan - liberi de

sarcini.

3.2 Analiza datelor despre localitate

ey

Ly

forhas

Sala
ce

Comuna Ernei este agezatd in centrul judetului Mures, pe malul stang al raului Mures si
este intersectatd de drumul national DN15 Tg. Mures-Reghin-Piatra Neamt. Cu o
suprafatd de 67,78 km? reprezinti 1,009 % din suprafata judetului Mures, se invecineaza
la nord cu UAT Gornesti, la est cu UAT Glodeni si UAT Santana de Mures, la sud cu UAT
Sangeorgiu de Mures si Orasul Miercurea Nirajului, iar la vest cu UAT Hodosa si UAT
Vargata. Din cele 4 municipii, 7 orase si 91 comune ale judetului Mures, comuna Ernei
este a 17-a unitate administrativ teritoriald(UAT) a judetului si a 8-a comuni ca numir

al populatiei.
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Comuna Ernei este formatd din satele Caluseri, Dumbravioara, Ernei, Icland, Sicireni si
Sangeru de Padure. Satul de resedinti este Ernei unde fsi au sediul autorititile
administratiei publice locale.

Suprafata: 6778 ha,

Intravilan: 488 ha,

Extravilan: 6242 ha,

Populatie: 5835

Gospodarii: 1881

Nr. locuinte: 1911

Nr. gridinite: 6

Nr. scoli: 6

Activitati economice si specifice zonei

Agricultura

Pomicultura

Zootehnie

Constructii

Extractia de gaz metan

Birou notarial in localitatea Ernei
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3.3 Analiza datelor despre zoni si vecinitate

Zonia de amptasament a
SRl sublect

v

Terenurile analizate se situeazi in intravilanul com. Ernei, conform documentelor puse la

dispozitie de catre primartie. Accesul la propirietate se realizeazi din drum pietruit aferent
proprietatii.
Vecinatdtile imediate sunt alte parcele de teren, spatii industrial, case de locuit.

Utilitatile: amplasamentul are in apropriere energie electrica si apa.

3.3  Analiza datelor despre amplasament si teren

Proprietatea imobiliard ce face obiectul prezentului raport de evaluare este situat in
intravilanul Com Ernei, Sat Dumbravioara, Judetului Mures, avand extrasul de carte funciara
cunr. 50304, care se definedeste printr-o parceli de teren intravilan cu suprafata de 5.036
mp, pe care este amplasat o constructie din caramidi cu destinatie agricold care nu se

evalueaza.

Proprietatea are o formd requlatd.
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Amplasamentul este in plan, are un front de 50 m la drum de acces, este imprejmuit.
Distanta fatd de proprietati complementare (spati comerciale, pensiuni, banci, scoala) este
mare. Accesul la proprietate este facil si se poate realiza dinspre strada principali strada

care este pietruita . Terenul face parte dintr-o zona semicentrald a Satului Dumbrivioara.

3.5 Analiza pietei imobiliare specifice

Tn acceptiunea SEV 100 - Cadrul general, "Piata imobiliara” este mediul in care proprietitile
imobiliare se pot comercializa, fird restrictii, intre cumpiritori si vanzatori, prin
mecanismul pretului. Partile reactioneazi la raporturile dintre cerere si oferti dar si la alti
factori de stabilire a pretului, dupa propria lor intelegere a utilititii relative a imobilului
respectiv, raportatd la nevoile si dorintele personale, in contextul puterii de cumpirare.
In functie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piati adecvat
si a arealului In care se regiseste acesta, continuand cu evidentierea principalelor fapte
semnificative, prezente si istorice de pe acest segment. Identificarea calitativi si cantitativa
a "grupului fintd” de cumpdritori si a "stocului” de proprietiti competitive, Impreuna cu
aprecierea modului in care cele doud aspecte se "satisfac” reciproc sunt, de asemenea,
demersuri care vor conduce la concluziile analizei.
in cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat
o serie de factori, Incepand cu tipul proprietitii. Proprietatea supusi evaluirii este o
proprietate de tip teren liber, situatd in Com. Ernei langa sala de sport. Astfel piata specifici
proprietatii este cea a terenurilor libere intravilane, situate in zone similare si pretabile
pentru dezvoltdri rezidentiale sau mixte.

~ Analiza cererii
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinti cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifestd dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o0 anumit3
piatd, intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piati imobiliari oferta se ajusteaza
incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietitilor tinde si varieze direct cu schimbirile
de cerere, fiind astfel influentati de cererea curenti. Cererea poate fi analizati sub cele doui
dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ. In cazul proprietitii analizate, luAnd in considerare

tipul definit, analiza cererii tine cont de conditiile actuale de pe piata imobiliara.
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Cererea pentru terenuri a stagnat in ansamblul siu, in principal datoritd incetinirii ritmului
de investire. Cererea se mentine la un nivel stabil pe toate segmentele, pentru proprietitile
atractive (cu localizare favorabild, acces bun, utilitati etc,) existind in continuare cerere si
tendinta de stabilizare. Nivelul cererii este in stransi corelare cu utilitatea proprietatii si
posibilitatile de finantare a achizitiei. Cererea pentru proprietati de tipul celei subiect este in
principal manifestatd din partea investitorilor care doresc si dezvolte proprietati imobiliare
cu destinatie rezidentiali. Cererea este influentati si de existenta unor proprietati similare
Sau care sporesc atractivitatea zonei.

Cererea pentru spatii de locuit este in continuare afectati de situatia economica generala a
tarii, de incertitudinile unei directii clare in ceea ce priveste mediul de afaceri imobiliare pe
termen scurt §i mediu, astfel cd cei mai multi potentiali clienti sau investitori preferd sa
ramana in asteptare, avand ca obiectiv achizitionarea de proprietati imobiliare cu preturi
foarte scazute.

» Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinti cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibild pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatad dat4, intr-o anumit3
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumiti proprietate la un anumit moment,
anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Piata specificd proprietatii imobiliare este cea a terenurilor situate pe raza Com. Ernei din
Judetul Mures.

Pe piata specificd proprietitii supusa evaluirii sunt oferite spre vanzare un numar relativ
mare de terenuri libere, iar preturile variaza direct proportional cu zona in care este situat
acesta, cu suprafata, cu accesul la proprietate si bineinteles cu prosibilitatile de exploatare
ale acestuia. Proprietdtile imobiliare care se apropie ca si caracteristici de proprietatea in
speta au preturi de ofertd cuprinse intre 2 si 18 euro/mp.

Ofertantii sunt in general persoane fizice care detin terenuri pretabile pentru constructia
unor locuinte rezidentiale, cu suprafete cuprinse intre 500 - 15000 mp, unele fiind chiar mai

mici sau mai mari.
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| Nr Crt | Localizare | Pret € | Suprafata mp ' Pret €/mp | Tel
| 1 Dumbravioara (MS) | 16.800 1.400 T'Tz | +40740018415
Iﬂ 2 | Dumbravioara (MS) | 18.000 1000 ‘ 18 | +40744854165
' 3 Dumbravioara (MS) 8.640 720 | 12 | +40745114594
i— 4 iDumbrévioara(MS) 52.500 3500 | 15 +40751924510
5 | Dumbravioara (MS)  2.067 500 [ a4 +40745993706
" 6 1 Dumbrivioara (MS) | 14.783 900 16 +40752920057 |
|7 | Dumbrévioara (MS) | 9.000 500 18 | +40744854165
"8 Dumbravioara(Ms) 10000 500 20 | +40741245770
9 | Dumbravioara (MS) | 52.500 3.500 15 | +40741323279
10 | Dumbrévioara (MS) | 41.000 4,100 10 +40726967296
|_11 | Dumbravioara (Ms) | 15.000 3.000 5 +40731309733 |
| 12 Dumbravioara (MS) | 26.000  13.000 'I__z—' +40742132868 |
| 13 | Dumbravioara (M) | 75000 15.000 5 | +40741624879

|Mimim Maxim Media

Pret €/mp 2 20 12

Pret oferta vanzare € | 2.067 @ 75.000 16.800,00

S teren mp | 500 15.000 | 1.400,00

In raport la capitolul anexe sunt prezentate extrase din ofertele cu proprietati comparabile,
pentru vinzare.

# Echilibrul pietei

In acest moment piafa se gaseste intr-un moment de transformare. La data evaluarii, piata

imobiliard specifica tinde s3 se reglementeze, oferta fiind mai mare decit cererea, numarul
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tranzactiilor incheiatein ultima perioadd a crescut. In aceste conditii se poate estima ca avem
o piatd a cumpdratorului. In baza informatiilor privind ofertele/tranzactiile de terenuri, in
urma analizei si interpretarii datelor, in cele ce urmeazi am realizat o sintezi a valorilor.
Intervalul de negociere identificat la nivelul zonei este de pana la 5%-15% iIn cazul
terenurilor - aspect ce denota faptul ca piata imobiliard la momentul actual este o piati a
cumparatorului, in care vanzitorul este nevoit si incheie tranzactii cu plaje medii de
negociere. A fost analizat nivelul si evolutia prefului pentru terenuri cu destinatie agricols,

terenuri intravilane .

4.Analiza datelor

4.1 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietitii selectats
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire i va genera ipotezele de lucru
necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmaitoare ale lucririi.

Cea mai buna utilizare - este definiti ca utilizarea rezonabili, probabila silegald a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, fundamentati adecvat, fezabili financiar siare ca
rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizati uzual in una din urmitoarele situatii:

» cea mai buni utilizare a terenului liber

» cea mai bund utilizare a terenului construit.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

‘/

este permisibila legal;

indeplineste conditia de fizic posibil3;

YooY

este fezabila financiar;

A%

este maxim productivi se refera la valoarea proprietitii imobiliare in conditiile celei mai
bune utilizari (destinatii);

In urma analizei de piaf4, {indnd cont de toate elementele care influenteazi sau limiteazi
posibilele constructii ce pot fi edificate pe terenul evaluat si analizind potentialele variante,

concluzia desprinsa este ca cea mai buna utilizare a terenului este mixta.
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4.2. Aplicarea abordirilor in evaluare
4.2.1 Evaluarea terenului

In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, extractia,
parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduala si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si
extractia combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald
combina metoda capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combini cele trei metode.
Metoda comparatiilor directe este o metodi globali care aplici informatiile culese urmarind
raportul cerere - oferta pe piata imobiliar3, reflectate in mass-media sau alte surse de
informare. Se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se consideri liber pentru scopul
evaluarii.

Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand existi date comparabile. Prin aceast3
metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in
functie de asemdnari sau diferentieri.Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor
libere expuse pe piata imobiliara locala.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile 5i persoanele direct implicate
in tranzactii.

Metoda comparatiilor directe - Abordarea prin piati
Metoda comparatiilor directe este o metoda globali care aplici informatiile culese urmarind

raportul cerere - ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de
informare. Se utilizeazd la evaluarea terenului liber sau care se consider3 liber pentru scopul
evaludrii. Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand existi date comparabile. Prin
aceastd metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate
In functie de asemanari sau diferentieri.Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor
libere expuse pe piata imobiliara locala.

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o varianta a tehnicii cantitative, analiza comparatiilor
pe perechi de date, care reflectd cel mai bine natura imperfecti a pietei imobiliare si tipul

datelor de piatd.Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza
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proprie de date, de la agentiile imobiliare prezente pe piata local si partial de la institutiile

si persoanele direct implicate in tranzactii.

Procesul de comparare ia in considerare asemindrile si deosebirile intre terenul ,de evaluat”

si celelalte terenuri deja tranzactionate sau sunt ofertate, despre care existd informatii

suficiente. Pentru estimarea valorii proprietitii prin aceasti metods, evaluatorul a apelat la

informatiile provenite din tranzactiile si ofertele de proprietiti asimilabile celui de evaluat.

Exista 10 elemente de comparatie de baz, ce ar trebui luate in considerare, in analiza prin

comparatie directa :

@]

O

(@]

o

Tip comparabile: tranzactii/oferte
Drepturi de proprietate transmise
Restrictii legale

Conditii de finantare

Conditii de vanzare

Conditii de piata (timpul)

Localizare (pozitie In cadrul localitatii)
Caracteristici fizice

Zonare

Cea mai buni utilizare

Importanta acestor criterii a fost luati in calcule in ordinea descrescitoare a prezentarii lor,

Proprietatile comparabile utilizate in evaluarea terenului sunt prezentate mai jos
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Tipul comparabilei OFERTA OFERTA OFERTA
Dreptur.| de proprietate fara restrictii fara restrictii fara restrictii fara restrictii
transmise:

Restrictii legale intravilan similare similare similare
Conditii de finantare normale similare similare simitare
Conditii de vanzare normale normale normale normale B
Conditiile pietei: sept-22 sept-22 sept-22 sept-22
Localizare: Dumbravioara Dumbravicara Dumbravioara Dumbravioara
Locatie comparabilei vs Semicentral Inferior Inferior Inferior
locatie subiect:
Caracteristici fizice
Suprafata (mp): 5036 4100 3500 1400
Forma, ra:z:nfcri(::;/: regulata regulata regulata regulata
Front stradal - aprox : 50 50 20 20
Topografie: plan plan plan plan
Acces si Amenajare strazi Pietruit Asfalt Pietruit Piefruit
Uhlltat.| (enel/apa/ da/da/nu/nu da/da/nu/da da/da/nu/nu da/da/nu/nu
canalizare / gaz metan)
Zonare: semicentral similare similare similare
Cea ma buna utilizare: mixt mixt mixt mixt
Pret total (EURO) 41.000 52.500 16.800
Pret/ mp (EURQ) 10 | 15 12
Grila de calcul
Elementul de COMPARATIE Propri_etatea Comparabila | Comparabila | Comparabila
subiect A ! B C
Dumbravicar | Dumbravioar | Dumbravioar
Identificare - a a a
data sept.22 sept.22 sept.22 sept.22
Suprafata [mp] 5036 4100 3500 1400
PRET VANZARE EUR 41.000 52.500 16.800
Pretul de Vanzare (EUR/mp) -
criteriul de comparatie € 10,00 € 15,00 €12,00
TIP COMPARABILA
Tip comparabila OFERTA OFERTA OFERTA
Ajustare unitara sau procentuala -5% -5% -5%
Ajustare tgta}a pentru tipul 0,50 075 -0.60
comparabilei |
Pret de vanzare ajustat 9,50 14,25 11,40 |
DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise fara restrictii | fararestrictii | fararestrictii | fararestrictii
Ajustare unitara sau procentuala 0 0 0
Ajustare totala pentru Drepturi de
proprietate €0,00 € 0,00 € 0,00
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| Pret ajustat (EUR/mp) | €950 €14,25 €11,40
RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale - coeficienti urbanistici mixt similare _similare similare
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0,0% 0%
Ajustare totala pentru Restrictii legale
- coeficienti urbanistici €0,00 £€0,00 £€0,00
Pret ajustat (EUR/mp) €9,50 € 14,25 €11,40
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare normale similare similare similare
Ajustare unitara sau procentuala
Ajustare totala pentru finantare €0,00 €0,00 €0,00
Pret ajustat (EUR/mp) €9,50 € 14,25 €11,40
CONDITII DE VANZARE

| Conditii de vinzare normale normale normale normale
Ajustare unitara sau procentuala
Ajustare totala pentru conditii de
vanzare €0,00 €0,00 €0,00
Pret ajustat (EUR/mp] €9,50 € 14,25 €11,40
CONDITII DE PIATA

| Conditii ale pietei sept.-22 sept.-22 sept.-22 sept.-22
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru conditii ale

‘ pietei €0,00 £€0,00 €0,00
Pret ajutat (EUR/mp) | €9,50 € 14,25 €11,40

CORECTII SPECIFICE PROPRIET[\T[]

LOCALIZARE B |

‘ Dumbravioar | Dumbravioar | Dumbravioar | Dumbravioar
Localizare a a a a
LOC?UE comparabilei vs locatie Semicentral Inferior Inferior Inferior
subiect:
Ajustarile aplicate pt. localizare sunt 5% 5% 5%
Ajustare totala pentru localizare 0,48 0,71 0,57
Pret ajustat (EUR/mp) - €9,98 €14,96 €11,97
CARACTERISTICI FIZICE |

| Marime ( dimensiune) 5036 ' 4100 3500 1400 |

-936 -1536 -3636
Ajustare unitara sau procentuala -5% -10% -5%
Ajustare totala pentru dimensiuni -0,50 -1,50 -0,60
Forma (raport dimensiuni) si frontla
strada regulata regulata regulata regulata |
50 50 20 20

Ajustare unitara sau procentuala 0% -5% -5%

| Ajustare totala pentru forma si front 0,00 -0,75 -0,60
Topografie plan plan plan plan
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%

‘ Ajustare totala pentru topografie (
planeitate, alte aspecte) | € 0,00 € 0,00 €000 |

| Pret corectat (EUR/mp) [ €9,48 €12,71 €10,77
UTlLII[\Tl DISPONIBILE
E]t:t]:it; (t:fr:(l)f/ifari;;?;?hzare / g3z da/da/nu/nu | da/da/nu/da | da/da/nu/nu || da/da/nu/nu
Ajustare unitara sau procentuala -5% 0% 0%
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Ajustare totala pentru utilitigi
disponibile -€0,47 €0,00 €0,00
Pref ajutat (EUR/mp) €9,00 €12,71 €10,77
_ZONARE / CEA MAI BUNA UTILIZARE
Zonarea / CMBU Semicentral similare similare similare
Acces si Amenajare strazi Pietruit Asfalt Pietruit Pietruit
Ajustare unitara sau procentuala -5,0% 0,0% 0,0%
Ajustare totala -€ 0,45 €0,00 €0,00
Pref ajustat (EUR/mp) € 8,55 €12,71 €10,77
CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai buni utilizare mixt mixt mixt mixt
Corectie unitara sau procentuala 0,0% 0,0% 0,0%
Corectie totala pentru Cea mai buni
utilizare €0,00 €0,00 €0,00
Pret corectat € 8,55 €12,71 €10,77
Pref corectat (Eur/mp) €9 €13 €11
Ajustare totali neta (absolut) -€0,95 -€1,54 -€0,63
(procentual) -10% -11% -6%
{absolut) €1,90 €296 €1,77
Ajustare totald bruta [procentual) 20% 21% 16%
Suprafata 5036
Opinie / mp €11
Valoare estimata _[EURO 55.400
Valoare_LEI 267.500 |
Curs valutar 4,8287

LData evaluarii

06.sept.22 1
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Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR +C3:J12C5C3.J1 6C3:16C3:118C3:120C3:124C3:125C5C3:116C3:026C3:125C3.026
|AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILEL - OFERTA J TRANZACTIE

Avénd Tn vedere faptul ¢3 proprietatile comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii, pentru a ajunge la un pret de vanzare s-a discutat telefonic cu fiecare dintre
ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabild. Marjele de negociere discutate sunt prezentate in grila datelor de piati. Marjele de negociere au fost discutate in sume brute,
procentul prezentat in grila datelor de piats de -5% a fost calculat avand in vedere preturile de ofertd si marjele de negociere discutate.

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARII

DREPTUL DE PROPRIETATE/CONDITII DE FINANTARE/CONDIT! DE VANZARE/CHEITUIELI DUPA ACHIZITIE/CONDITII ALE PIATEI Nu au fost aplicate ajustdri pentru elementele specifice
tranzactiondrii pentru niciuna din proprietitile comparabile utilizate, deoarece acestea
sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci efemente de comparatie specifice tranzactionirii.

AIUSTARI SPECIFICE PROPRIETAT(

AIUSTARI PENTRU LOCALIZARE:

Localizarea Compar . Compar . Comparabil .
. N P Dumbravioara i P Dumbravicara P Dumbravioara

comparabilelor: | abila A abila B al
Locatie comparabilei vs . | . .

;. . P Inferior Inferior Inferior
locatie subiect: |
Ajustarile aplicate pt. I
Justarile aplicate o | 59z | 5% 5%
localizare sunt

Ajustdrile pentru localizare se aplicd atunci cind caracteristicile de pozitionare in zond ale proprietatitor imobiliare comparabile difers de cele ale

proprietatii evaluate. Ajustirile se exprima, de reguld, procentual si reflects cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati datorita localizarii ntr-o zon3. Chiar gi in cadrul
aceleiasi zone pot aprea diferente; e.g.: amplasarea l&ngé o zona de agrement, sau Tn imediata apropiere a mijloacelor de transport, a centrelor comerciale s.a. Evaluatorul trebuie 53
identifice dacd piata recunoaste faptul ci o locatie este mai bun3 decat

alta, din diferite motive.

CARACTERISTICI FIZICE
AJUSTARI PENTRU SUPRAFATA TEREN:

intrucdt suprafata  |Compar st micd decat a
In -p_ E . P 4100 8 'e i« _ec“a"cea R 5036 s-a aplicat o ajustare de -5%
|comparabilei abila A | |ma| proprietatii subiect i ) - !
intrucat suprafata  |Compar ste micd decat cea a

suprafeta Compar |4c5q joste |mica decitceas [ s-a aplicat o ajustare de -10%
comparabilei abila B ‘mai proprietatii subiect ]
intrucdt suprafata  |C est are decit cea a .
! 8 upr t ompar 1400 ? " re' E, .. ea_ 5036 s-a aplicat o ajustare de -5%
comparabilei _abilaC mai proprietatii subiect |

suprafata este semnificativa s-a ficut o ajustare pentru aceasta diferenta avand n vedere cit recunoagte piata ca diferenta in pretul platit doar pentru aceast diferenta a suprafetei
de teren.

Ajustarea a fost calculata findndu-se seama de diferenta de suprafata dintre comparabild si subiect, de pretul unitar (eur/mp) al comp, cuantificind perceptia pietei specifice asupra
gradului de confort/necesitate provenit din mirimea terenului.

AJUSTARI PENTRU TOPOGRAFIE FORMA $I FRONT LA STRADA

Diferentele dintre dimensiunile terenurilor/amplasamentelor pot afecta valoarea proprietatii subiect. Efectele dimensiunii i formei terenului asupra valorii proprietatii imobiliare
variazd odatd cu utilizarea ei probabils. Deoarece utilitatea functionald a unui teren rezult3 adesea dintr-c mirime ideald, optim3 sau dintr-un raport lungime-l3time, au fost analizate
tendinjele valorii atunci cind aceste caracteristic ale comparabilei {farma/deschidere) diferd de cele ale subiectului. Tendintele valorii pot fi observate prin studiul vanzirilor de
Comparabila A Iplan 50|regulata

Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe baza informatiilor istorice privind tendintele valorii
in cazul vanzarilor de terenuri cu dimensiuni diferite.

Comparabila B |plan 20/regulata
Comparabila € |plan 20|regulata
AJUSTARI PENTRU UTILITATI DISPONIBILE |
Prezenta/lipsa utilitatilor si serviciile dispanibile amplasamentului, reprezint o influenta importanta asupra valorii amplasamentului.

Tn general utilitdtile sunt asigurate public iar atunci cand acestea lipsesc apare nevoia dezvoltirii unor sisteme de utilitdti chiar pe amplasament (fose septice, puturi de apa etc) sau,
de exemplu in cazul lipsei gazului, utilizarea altor tipuri de echipamente/datdri care, functionand cu alte resurse (lemn, peleti, en el, GPL ate), 55 conducs la rezolvirii acestei situatii.
Toate aceste optiuni conduc inevitabil la efectuarea unor cheltuieli suplimentare, pe care participantii pe piata specifica le recunosc ca pe o sarcina suplimentara.

Pe de alta parte, atunci cand utilitatile nu sunt I3 limita terenului, insa prelungirea lor pana la amplasament este posibila legal si fezabila economic, participantii pe piata vor percepe
aceasta situatie ca pe o sarcina pt. rezolvarea cireia sunt necesare costuri suplimentare.

Comparabila A da/da/nu/da da/da/nu/nu similar |-59% |
Comparahila B da/da/nu/nu da/da/nu/nu similar ,‘0% |
Comparabila C da/da/nu/nu da/da/nu/nu similar |0% |
AJUATARE PENTRU ACCES $I AMENAJARE STRADA

Comparabila A |Asfalt -5%. Dacé comparabilele au acces pe un drum amenajat superior propriatati subiect
amparabila B8 Pietruit | 0% se va aplica o ajustare negativd, iar daci accesul este inferior proprietati subiect
|Comparabifa ¢ Pietruit 0% 7 se va aplica o ajustare pozitiva. __
AJUSTARI PENTRU DESTINATIA |

Comparabilele utilizate au

CMBU similara

mixt cu cea a proprietdlii subiect, astfel incat nu se impune aplicarea unor ajustari
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Valoarea pentru terenul supus evaluarii a fost estimati ca fiind asimilabila valorii corectate
a terenului comparabilei C3 deoarece terenului C3 i-au fost aduse cele mai putine corectii

(corectia brutd procentuala cea mai mici) avand in vedere caracteristicile analizate

Valoarea unitarid = 11 EUR /mp

In acest context valoarea rezultati pentru teren prin abordarea prin piat3, este de

Vpiata (rotunjiti) 55.400 € echivalent a 267.500 lei

5. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

In urma aplicdrii metodei de evaluare prezentate in raport a fost obtinuti urmitoarea

valoare (rotunjite):

Vpiata (rotunjiti) 55.400 € echivalent a 267.500 lei m avzm;lbb

sinptovia ,ji.\
SERGI{ CPR)
3 gn

Avénd in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea met%@%o 3

relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicirii lor, Stg: d _,a \' ]51

S | .
scopul evaludrii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaludrii, in opinia

evaluatorului valoarea estimati pentru proprietatea in discutie va trebui si tind seama de

valoarea obtinuta prin abordarea prin piata (rotunjita):

v" La baza estimarii au stat tranzactiile intre persoane fizice respectiv ofertele regasite
pe piata;

v Valoarea este valabili exclusiv in limita ipotezelor si conditiilor speciale si a
celorlalte considerente prezentate in cadrul raportului;

v" Valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu;

AN

Valoarea este subiectiva;

v Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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6. Anexe
Fotografii ale proprietitii
Documente ale proprietitii

Extrase privind oferte de pe piata imobiliar

6.1 Fotografii ale proprietitii
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6.2 Documente ale proprietitii

Ml s o e g
/ | SRR osebicte By v
’ﬂ' Dficiul e Cadastry $i Publicitate nobiliars MURES (L i
g,«/ Birow de Cadastry §i Publicitate imobiilars Targu Mures ==

ANOPY EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T sy veigare
S PENTRU INFORMARE mﬁ 1
Carte Funciard Nr. 50304 Ernei iﬂ.l 'l"

A. Partea I. Descrierea imobiiului
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Dumbravicara, ud. Murag

P S T P —— e | Observatil/ Referinge - J
AL 50304 { 5.036 .
Construcgil
Nr cadastraf ) .
= N Otearvedi/neteriots
: _‘.\i'.f_ Lﬁ_szﬂi"ﬂfw_im.““ Gumbravioas a, ludﬁg:qs | ;‘Bz,m w’jfr.u i ;a ._ii .1 N i ;:“) RN
B. Partes if. Proprietari si acte
Inscrier] privitoare la dreptui de proprietate si alte dreptur! reale Referinte —J

36134 / 18/08/2000

SACE AdmiTistrativ Rr. AB 454 BN N T e e e ludeteana péntru staBinFes dreptiins o,

ipropristote asupra terenurilor « Mures: documentatie cadastrala avizata de catre OCPI act notarial nr.

{524/13.07.2009 - notar public Otilia Valusescu ; adeverinta nr. 3099/27.24.2003 eliberata de catre Primaria’

,Cemunet Bgpel i

{1 ,llncabular@
Ity

%?ﬁaﬁlﬁ‘?&‘éf'&&ﬁi&’ﬁa?t’bdh tege, cold dctualal ak [ S =

ik . drept sz’bPRvE‘FKTET Htlu TRl g T aobaRiT
B2 fevidentiere in baza D.C, nr SB1/2001 & Tribunalutui Muras : incheiere|

S733/20.09.2001],

d it prin Censtiture, cuts actualg 171
ALEMN-ZIMA SR

iFi1262573 .

C. Partea ili. SARCINI

lnr

| nscrient priving dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturl reaie [

re————___ de garantie gl sarcint — - ——
L N SUNT T
Lucument cace contine date cu caracter LesIHON), grotesate de prevedele tegli Nr. 67752001, Paging 1 oin 4
ERIRSe N u i wmacs ontice th adr CPBY.RACLT L0 a darvsiues g
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F o o = * | Carte Funciarg i Nr. 50304 Comuna/Oras/Mumcipm Eine;
; Anexa Nr. 1 La Partea |

Suprafata (mp| Observalii / Referinte
/ 5.036 ]
/ *Suprafata este determmatia in planul Je prolectie Stereo 70,
73 RETAULUNIARE MBI
sa7q / Ie
i
s218
/ |
/ l
’
/

Date referitoare i teren

tnica Supr afata Tarda | parcets

onstructii DA 5'036 34 i
s e el AR

Date referitoare |a constructi - .
Situage Observatii / Referin ]
Juridics ervatii / Re te [
construlta Ta son00E mp:  CRAT TR
Cu acter’ CARAMIDA J

Mr, topo Qbservatii f Referinte

Destinatie
crt constructie
constructi
industriale si
edilitare

Supraf. (mp)

50304-C1

Lungime Segmente
1) Valorile fungimiior segmentelor sunt obtinute din profectie in plan,
Punct Punct| Lungime segment|
nceput stargit  {m}
! 1 2 _ 51.194,

i 2 3 m6__13.8165
L»msl 4 13.727

e e VDT 2T |

Dacument care contine date cu Lancter pecsonal, protejate e Prevedecits Legii Hr. 62272001 - i Pagn_a 243 -

Extrace pectry ptapmars whre 16 3t ess epayancphre Formulas varr unea 1.3
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4 Punct Punct Lungime segment
Thceput sfarglt o= (m)

o Carte Funciard Nr. 50304 Cbmurza/Ofa;/Municipiu: Ernei

4 5 6665
’__ 5] 8| = ___@
8 7 " sz85

7 8
8 9
|___9__ 10

. 10 N 25401
L 1 12 38.382
. 12 1 43.328]

= Lungimile segmentelor sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 §l sunt rotunjite 1a 1 milimetry.
** Distanta dintre puncte este formatd din Segmente cumulate ce sunt mal mict decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciars generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiite din cartea
funciara active la data generarii, Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G, nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentry activitati si procese
administrative prevazute de legisiatia in vigoare. Valabititatea poate fi exting siin forma fizi¢a a
documentului, f4rs semnaturs olografé, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii 51 realitdtit Informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de |a momentul generdrii documentului.

Data si ora generiirii,
05/05/2022, 11:54

Document care contine date cu caracter peisonal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
ST LAVE contine oate ci
Exerase pertru snformare en-bng o acresa epay andpi.ro Farmular varsiunea 1.1
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Comparabile
C1 C2
41000 €110 €/m2
ooy ' 1.500 €} 0 €/m?
P et intial
Descriere

vand teren dumravioars 3500mp targu-mures,

suprafata terenulul este de 3500 my far
deschiderea este de 14m terenul se afla
anroape de raul mures. terenul se afla ta: 12 km

de la tg mures 15 km de la reghin acte in reguta,
teren intravilan Dumbravicara sunt proprietar in acta

De vanzare teren intravitan 4100 m? la intrare in
Bumbravioara pe drumul principst, Gaz si curent
langa teren. Are 2 intrari separate.Pret 10 Dumbravioara (MS)
EUR/m2, usor negociabil., suprafata totala”

4100, Front stradal 12Acces: Amenajare strazi:

Locahzare

Date proprietate

Tranzactie: Vanzare
Tip proprietate; Teren intravilan
S.teren: 3.500 m?

Dumbrivioara (MS)

C3

@ 16.800€112€/m2
P i tia

teren intravilan 1400mp

vand teran irtravilan 14 ari sat durmnoravicara st
elisabeta mures

Dumbrévioara {MS)
ELISABETA
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6.3 Extrase privind oferte de pe piata imobiliar

oA a {MSY | terer intravilan de vanzare 1.500 €

vand teren dumnraviosra Y500mp tATgu-mures,

3Lt afate tererwiil sate de 3500 g Lar deschiderss st de $din teranaf se afls Pt e raul enlires, Leyerit ve ol s 12 ke g ba 13 et
T3 dm S ba reghiin acte it begeds, soom, Proprietss it ate

teren 3500 m® | 414
Proprietar: +40 751 924 510

Dumbravicara (MS) | teren intravilar de vanzare

reren 15600mp cu boate utilitatife {curent paz, ete.)

wand teran sutravilan (poate devent muravilan is cersre denarere esre situatia incaputyl locatitar chiar dupa

sndwzatoe) de 1.5 hectare chiar 1Bngs sosea cu taate utiltatie. curant gar telefon (g maErgines dromoelus st aps din e
fanta cu inele de beton. front strads | B0m tarenul se afla in sangenud de padural 12 1.5 krn de dumbeavtoara) s 14

km g2 tg-rures,acces tu drum asfaltat prefutwariaza in funciie gz suprafaza umparats (se peate parcela) pentrg “
mar mutte detalit nu ezitat) sa ma cordectati

Proprietar: +4 T4 624 879
Jis g TEY 2 e
Dumbclvlgara (M5 | teren intravilan de vArizare 2067 €

teren darnbraviocara

R @ inkraviian Tocalitateas duimbr avioard, bariea druirs asfaltat loc Foarie Vicistis, fars Laslagia sossinilor trr canirul Lirgre, baticr PUinta, frLagas i
s aprogiiere gradnita, e 1oate aotels in repuila intabiulat cog s ofer sericzitate

teren SO0 m?
Proprietar: +40 745 553 706

Sy | teren intravilan de virsare

teren intravilan | parcelat | Y20 mp | curant si gaz | dumbravioara

vand terer intravita o pareelat in dumbr @vioara. - parcela de 720 M. - UL L) curent, gaz - 2ona linistita, sirada
POl - 400 m de la sirada principala tersrul se afa la intrare. 11 Gumibravicara dispre 18 mures, fangs pasarels, -
12 ke e L3 tg mores - 15 km de la reghin - 4 km selgroz

teren 720 m?

Drezvoltator: +40 745 114 594

Rumbravioara (Mb) | beren intravilan de vinzare 15,000 €

teren intraviian

ERarer bnte avhatt hovaditetes durnt @i a, fdrga dr win asfaltat Jow foarte | Btit, far s getapte wand or o entet Sffruiriel, et posta g me
i afrogiers gr adiomg, w Taale sceele i Fagta Intabiitat rog o ofer setiositaie

teren SO0 md
Froprietar: +48 741 245 770

Ly Lergyt intravitan de varizare 160.000 €

Vand Dered st avilan in ibeezer latigla tar pid friss s, Loveen axtrawitas ¥ parcele s SO00 My chrenbsnglizare, Eae greviar e sk e carbe fuarsciar g
teren 5.0608 m®
Proprietar: +40 740 81D 005

Rumbrivivara (MS) | Leren intravilan de vinsgcs
vand parcels 500mp dumbravita
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wand teren Intravitan durmbrevite, parceiehe wurt i oo stoazilor we cpe Hripe cak alexatdol muonis,

teres 500 m2
Proprietar: 40 744 422 031

favicara (M5 | feren intravian de vingare
teren intravilan

wand teren intravilan paroslat la 1000m P, penti. CONSruire case, -cu ma utinak Baziurent apa terenul = afla
entre ernel s dumbraviosrz nga fasol drum calitor, drum rational & 80 se afla La 70 mer

teren 1.000 m2
Fropristar: +40 744 854 165
o

Dumbriavicars (M5) | teren intravilan de vinzare

taren intraviian

warid teren intraviban parcelat B0, pentry construire cases, ol PULDINAY BAZCUT B, {0 FEPERUL o ke T £ tust 5E Susribicavitiara finga
firstul drurn senlitor, drurnational » 50 se a8ls la 70 e

teren 800 m?®
Proprietar: +40 744 854 165

nhravicars (IMS) ] teren intravidan de vanzare

teren intraviian

wanid terac nbravibin Ptz ceelat b 700, penttr o corstruire case, oy PUX LIRS gasourens,apd terenul s afls o armel sidumibsravsers tiga
fostel dium sesfitor, Srabs nathonal » B0 se .ofla L 70 e

teren 708 m®
Froprietar: ~40 744 854 165

yumbravios MS teren intrawnlan de vinzare

teren dumbravioars cu access st deschidere la dumul tg-mures £ reghin

uanzare teren drept oo um pluture peatra COMOBILAA, BOOESE CAMUGANE S Masin: micl. deschiders 100 m [z drumd
astaltat, ubditan d sponitie supratata 13000 M {13080 miravian. localizare in apropeers hrutarier bewarn
teren 13000 m% ] 4100
Proprietar: +30 742 132 Re68

”

HUmbravicars (MS) | teren intravilan de wAnzare

de vanzare teren intravilan

e st zat e Leren It avllan I cormang sl nat st dwhtat ot by drurmiut Bl opsiia,
teren: 3.500 m®

Proprietar: +40 74% 323209

Bumbravicars (M) | teren inlravilan de vinzare 14.783 €

Teren intravilan $00mp

Teran strawiza B00rp, cu inteare Prosata si tosts Ln) teatule(gaz, curent, interret, cablu b, telefon Tix, lnpregrmie
o gardt Detaly G752U20057 Pret 72000 jet

teren 000 m*
Proprictar: +40 752 920 057

Rera IS teren intravilarn de vSneare
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Wand terer: intravilan 3800 g la Dumbravicars jud Mures

Teren meravilan de 3000 mp la Dumbravioaragud. Muresy, nr. 374 Localizars axacts pe hartaldvanta; si
oporiunitatefe teren se afla un oy, ideal pentru canstuirea lac arofical Pret Negocishsl, Orientativ 5
Eura/mpRog sa rna contactais prin nr. de telefon: CTITIDGPII, suprafats tatala: 3004, Front strada). Telrtiltat
utlistal Generale: Apa, Canalzare, Saz, Curent, Uritian in zong. Slstem ingate Alte carartenstich Alte
carsctericticn: Acces auto, La sosea, Oportunitat de investitie, Parcelabi), Teren imprejmuis Acces: Arrienajare
strazy: Asfaleate, uminat srsdal, Mylozce de transpart, Betonate

teren 3.000 m?
Proprietar: +40°731 309 733
Dumbravicars (M5} { teren intravilar de vanzaee

teren intravilan Dumbravigara

e varzare teren intravitan 4100 m2 la intrans in Dumbravinara pe drumul principal. Gaz s curent larga teren, Are
2 sritrars separate Pret 10 EURMY. usor regocabil, suprafata totala: 4100, Front stradal: 1&Acoes: Amenaare
seran: Asfaltate, Buminas stradal Utiitary Ut itsn Gensrale: Uuistati in 2ona Alte caracterisbicl: Alte caracreriseic,
ALces auto, Parcelabi, La sosea, Dporunttati de irsestitie

terend 1060 m? | d 12
Proprietar: +40 726 967 286

bumbravioors (MS) | teren intravilan de vinzare

Teren intravilan

Vand teren intravitan parcelatls 500mp, F00Mp. 80ME, 1000 e, pentru construirs CaLs, -Cu puz,ubiitati

a2 Lurent.aps terent se 3z intre Ermed 5 Dumbravicara inga fostul drum ocolitor, Drum natona & 60 ga alls la
0 et

teren 500 m?

Proprietar: +40 744 854 165

o
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