ROMANIA
JUDETUL MURES
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI ERNEI

HOTARAREA Nr.50 din 27 august 2026

privind aprobarea vénzdrii fird licitatie publicd, cu respectarea dreptului de preemptiune pentru SC
Binalemn Zima SRL, a terenului aferent constructiei ”Grajd din ciramidi” in suprafatd de 5.036
mp, situat in intravilanul localititii Dumbrdivioara, comuna Ernei, inscris in CF nr.50304 Ernei,
apartinéind domeniului privat al Comunei Ernei

Consiliul Local al Comunei Emei, judeful Mures, intrunit in sedinta ordinari de lucru din data
de 27.08.2026, avand in vedere:

-referatul de aprobare al Viceprimarului nr.9144/21,08.2026, raportul de specialitate al
Compartimentului achizitii publice §i investitii nr.9145/21.08.2026, precum si avizul Comisiei de
specialitate,

-cererea de cumpdrare nr.6930/22.06.2026 depusi de citre domnul Zima Ferenc in calitate de
administrator al SC Binalemn Zima SRL,

-prevederile art.3 alin.(1) lit.b)-teza a Il-a si alin.(2)-(3), art.5 lit.a) pct.al), art.6, art.7, art.10,
art.15, art.16 alin.(2), art.17, art.20 alin.(1) pct.al) si art.21 din Regulament-cadru privind vanzarea de
bunuri imobile proprietate privatd a comunei Ermnei, aprobat prin H.C.L. Ernei nr.50/22.12.2016, cu
modificari ulterioare,

-prevederile art.108 lit.e), art.354, art.355, art.363 alin.(1) si (6) si art.364 din Ordonanta de
Urgentd a Guvemnului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completirile
ulterioare,

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

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

-Raportul de evaluare intocmit de S.C.ONE ACTIVBIT SRL prin evaluator autorizat membru
titular ANEVAR ec.Sergiu Senatovici, inregistrat la primarie sub nr.8253/24.07.2026, cu privire la
terenul intravilan in suprafatd de 5.036 mp situat in sat Dumbrivioara, comuna Ernei, 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 modificarile si completirile ulterioare,

HOTARESTE

Art.1.Se aprobd Raportul de evaluare intocmit de S.C.ONE ACTIVBIT SRL prin evaluator
autorizat membru titular ANEVAR ec.Sergiu Senatovici, inregistrat la primirie sub
nr.8253/24.07.2026, cu privire la terenul intravilan in suprafati de 5.036 mp situat in sat Dumbrivioara,
comuna Ernei, inscris in CF nr.50304 Ermei, nr. cadastral 50304, apartindnd domeniului privat al
Comunei Ernei, judeful Mures, conform Anexei nr.1, care face parte integranti din prezenta hotsrére.

Art.2.(1).Se aprobd vanzarea fird licitatie publicd, cu respectarea dreptului de preemptiune
pentru SC Binalemn Zima SRL, a terenului aferent constructiei “Grajd din cardmida”, situat in
intravilanul localitatii Dumbréivioara, comuna Ermnei, in suprafatd de 5.036 mp, inscris in CF nr.50304
Ermei, aflat in domeniul privat al Comunei Ernei.

(2).Preful de vanzare al terenului previzut la alin.(1) este echivalentul in lei a sumei de 85.600
Euro, la cursul de referintd B.N.R. utilizat la data incheierii contractului de vinzare-cumpirare si nu
poate sa fie mai mic dect pretul de piatid determinat prin raport de evaluare nr.8253/24.07.2026.



(3).Contravaloarea terenului cumpdrat va fi achitatd integral la data incheierii contractului de
vanzare-cumparare.
(4).In termen de 15 zile de la adoptarea prezentei hotdréri va fi notificatd SC Binalemn Zima
SRL pentru exprimarea optiunii de cumparare. Optiunea poate fi depusi la Primaria Comunei Ernei in
termen de 15 zile de la data notificarii.
(5).Predarea - primirea bunului se face prin proces - verbal in termen de maximum 30 de zile de
la data incasarii pretului.
Art.3.Se imputerniceste Primarul comunei Ernei sa semneze contractul de vanzare-cumpdrare in
forma autentica a terenului mentionat la art.2 alin.(1) din prezenta hotéarare.
Art.4.Toate cheltuielile si taxele ocazionate de incheierea contractului de vanzare-cumpdrare in
forma autentic, respectiv evaluare, cadastru, intabulare si taxe notariale,vor fi suportate de cumpadrétor.
Art.5.Prezenta hotiarire se comunicd Primarului comunei Ernei, Institutiei Prefectului-Judetul
Mures, SC Binalemn Zima SRL, Compartimentelor de specialitate si se aduce la cunostinti publicare in
Monitorul Oficial Local.

Contrasemneaza,
SECRETAR GENERAL AL U.A.T.
Mihaly HOGHBAUER

Presedinte de sedinti,
Gabriella KALI



admin
Rectangle

admin
Rectangle


4. 0% A026
RAPORT DE EVALUARE

AL PROPRIETATII IMOBILIARE

TEREN INTRAVILAN iN SUPRAFATA DE 5.036 MP,
CF NR. 50304 ERNEI

in vederea informarii clientului

Adresa: Jud. Mures, Com. Ernei, sat Dumbrivioara, nr. cad. 50304, CF nr. 50304 Ernei
Proprietar teren: COMUNA ERNE], cota 1/1

Solicitant: UAT Ernei, cu sediul in Str. Principald nr. 439

Destinatar: UAT Ernei, cu sediul in Str, Principali nr. 439

Data: 22.07.2026

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

- JULIE 2026 —



RAPORT DE EVALUARE - TEREN INTRAVILAN CF NR. 50304 ERNEI, DUMBRAVIOARA

1.1 SINTEZA EVALUARII
Destinatarul lucrdrii: | UAT Ernei, cu sediul in Str. Principal nr. 439, Cgr_n._Er;_ei_,j—gd.ﬁures_ |
 Solicitantul lucrarii: | UAT Ernei, cu sediul in Str. Principali nr. 439, Com. Ernei, Jud. Mures
_ Proprietar teren: COMUNA ERNE], cota 1/1

Dreptul de proprietate al Comunei Ernei asupra terenului intravilan,
categoria de folosintd curti-constructii, situat in satul Dumbrdvicara,
Obiectul evaludrii: ' comuna Ernei, judeful Mures, tnscris in CF nr. 50304 Ernei, nr. cadastral |
50304, cu suprafata de 5.036 mp. Constructia C1, cu suprafata construita |
la sol de 808 mp, nu face obiectul evaluarii. — '

| Estimarea valorii de piat3 a dreptului de proprietate asupra terenului, in
vederea informarii clientului UAT Ernei. - -

Scopul evaluarii:
La baza evaludrii au stat informatiile de piajd valabile pentru luna iulie |

Data inspectiei, . . s .

ra ortullzl isia a 2026. Inspectia terenului a fost realizatd de evaluator, fiind efectuate

vell)'ificérii fabtice: fotografii si observate caracteristicile amplasamentului. Data evaluarii i
phice: data raportului: 22.07.2026. |

l Tipul valorii estimate este valoarea de piatd. Evaluarea a fost realizatd In |
conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, in
Tipul valorii estimate: | vigoare la data evaludrii, inclusiv SEV 100, SEV 101, SEV 102, SEV 103, !
SEV 104, SEV 105, SEV 106, SEV 230 si GEV 630 - Evaluarea bunurilor |
‘ imobile.
' |

Valoarea de piatd a |
terenului intravilan cu 85.600 € echivalent a 448.400 lei
S=5.036 mp |

Avand in vedere scopul evaludrii, precum si celelalte aspecte mentionate In raport referitor
Ja abordarea in evaluare, opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a proprietafii
anterior mentionate este cea rezultatd prin abordarea prin piatd (rotunjitd):

Vpiata (rotunjitd) 85.600 € echivalent a 448.400 lei

v Valoarea este valabild exclusiv in limita ipotezelor si conditiilor speciale gi a
celorlalte considerente prezentate in cadrul raportului;
v Valoarea nu tine seama de responsabilitiile de mediu;

v Valoarea estimati reprezinti opinia evaluatorului, formulati in conditiile si
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RAPORT DE EVALUARE - TEREN INTRAVILAN CF NR. 50304 ERNEI, DUMBRAVIOARA

ipatezele prezentate in raport;

v" Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Cursul de referintd B.N.R. utilizat, din 22.07.2026 : 1 Eur = 5,24 lei
Intogmit :

Evaluator autorizat ANEVAR leg. 18828/2002

Ec. Sergiu Senatovici, specializirile EPI, EBM

Tel: 0744 330 382,
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RAPORT DE EVALUARE - TEREN INTRAVILAN CF NR. 50304 ERNEI, DUMBRAVIOARA
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1.2 Ce

RAPORT DE EVALUARE - TEREN INTRAVILAN CF NR. 50304 ERNEI, DUMBRAVIOARA

rtificarea valorii

Prin prezenta, in limita cunogtingelor si informatiilor detinute, evaluatorul certificd
urmitearele:

S
>

v

‘/‘f

V(

afirmatiile prezentate si sustinute In acest raport sunt adevirate i corecte.
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile speciale descrise si sunt analizele, opiniile i concluziile
personale alea evaluatorului, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional.
nu avem nici un interes prezent sau de perspectivi in proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influen{d legata de partile
implicate.

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

analizele si opiniile evaluatorului au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele de evaluare SEV adoptate in Roménia de citre ANEVAR {Asociatia
National# a Evaluatorilor Autorizati din Roménia}.

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,

Evaluator autorizat ANEVAR
Ec. Sergiu Senatovici, specializarile EP], EBM, leg 18828

Tel: 07

e-mail:
prA

44330382
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RAPORT DE EVALUARE - TEREN INTRAVILAN CF NR. 50304 ERNEI, DUMBRAVIOARA

2. Termenii de referinta ai evaluarii

2.1 Clientul si utilizatorii desemnati; scopul evaluarii

Clientul si utilizatorul desemnat este UAT Ernei, cu sediul in Str. Principald nr. 439,
solicitantul lucrarii.

Scopul raportului de evaluare este estimarea valorii de piati a dreptului de
proprietate asupra terenului intravilan cu S = 5.036 mp, inscris in CF nr. 50304 Ernei,
in vederea informarii clientului. Raportul poate fi utilizat exclusiv de clientul si utilizatorul

desemnat, UAT Ernei, pentru scopul declarat.

2.2 Obiectul evaluirii; drepturile detinute; drepturile evaluate; alte drepturi
care influenteaza dreptul evaluat

In conformitate cu instructiunile evaludrii si documentele puse la dispozitie, prezenta
evaluare se referd la terenul intravilan situat in judetul Mures, comuna Ernei, sat
Dumbrivioara, inscris in CF nr. 50304 Ernei, ar. cadastral 50304, cu suprafata de 5.036 mp.
Terenul este detinut cu drept de proprietate deplin de citre COMUNA ERNE], cota 1/1.

Constructia C1, cu suprafata construitd la sol de 808 mp, nu face obiectul evaluarii.

2.3 Tipul valorii; definitii
Tindnd cont de scopul acestui raport de evaluare, tipul de valoare estimat este yaloarea de

o

piatd.
Conform SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102), din Standardele de evaluare a bunurilor,
editia 2025, Tn vigoare la data evaluarii:

"Valoarea de piati este suma estimat3 pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat
la data evaluidrii, intre un cumpdritor hotdrdt si un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie
nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in cunostinia
de cauzi, prudent gi fir3 constrangere."

Conform solicitirii clientului, estimarea valorii de piatd a proprietitii imobiliare va fi facutd

atat in moneda LEU, c4t si in EURO, la cursul BNR al zilei 22.07.2026, 1 EUR = 5,24LEL
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RAPORT DE EVALUARE - TEREN INTRAVILAN CF NR. 50304 ERNEI, DUMBRAVIOARA

Vom considera ci sumele prezentate ca opinii asupra valori de piat3 a proprietatii, obfinute
in urma aplicarii aborddrilor vor fi tranzactionate in conditii de platd integrald numerar, fara

a fine seama de conditii speciale de finanare.

Aceasti valoare, de reguld, datorita volatilitdtii conditiilor de piat3, are valabilitate limitata
la data evalurii si nu va putea fi atins3 in cazul unei eventuale incapacititi de platd viitoare

cand, atat conditiile pietei ct §i situatiile de vanzare pot diferi fata de acest moment.

2.4 Calendarul evaluirii; moneda raportului

» Inspecgia proprietatii evaluate a fost realizatd de citre evaluator, in prezenta
-reprezentantului solicitantului. Cu aceasti ocazie au fost identificate reperele care
delimiteaz3 terenul si caracteristicile relevante ale proprietatii si au fost efectuate
fotografii.

> Indicatia asupra valorii recomandati ca opinie finald In acest raport 2 fost
determinaty in contextul conditiilor pietei imobiliare specifice de la data evaluarii,
22.07.2026.

» dataraportului este 22.07.2026 ;

2.5 Documentarea necesari pentru efectuarea evaluarii
» cu ocazia inspectiei proprietatii evaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate

toate compenentele acesteia, cu exceptia pirtilor care, prin natura lor, sunt ascunse
sau ne-vizibile;

% in vederea documentirii si colectdrii dateler despre vecindtate si zond, precum §i a
celor despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante;

tn realizarea analizelor, judecailor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a

A7)

avut acces la toate informatiile relevante necesare;

2.6 Natura si sursa informatiilor utilizate
A, Informatii primite de la client

» elemente si date de identificare ale proprietiii evaluate - adresa, delimitare fizica pe

teren;

Pagina 7



>
»

RAPORT DE EVALUARE - TEREN INTRAVILAN CF NR. 50304 ERNE!I, DUMBRAVIOARA

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

gradul de utilizare i modul de exploatare al constructiilor;

istoricul proprietatii;

scopul evaludrii;

Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral solicitantului UAT ERNEIL

B.

>
»
>

Y

Informatii colectate de evaluator

datele descriptive referitoare la proprietatea evaluats;

informatii despre vecindtatea proprietitii evaluate, despre zoni si localitate;

date privind piata imobiliard locald, actualizate cu informatii de la participanti pe
piata specificd si din mass-media de specialitate;

manuale si cataloage de costuri;

Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, formate din standardele SEV si

ghidurile de evaluare aplicabile;

2.7 Ipoteze si ipoteze speciale

»

A Ipoteze:

Evaluatorul a examinat Planul de situatie/schita de dezmembrare/fisa bunului imobil

vizata de ANCPI/OCPI si a identificat proprietatea impreund cu proprietarul sau

reprezentantul acestuia; locatia indicat3 gi limitele proprietitii indicate de proprietar

se considerd a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/tapometrist/geodez i nu are
calificarea necesard pentru a masura §i garanta ci locatia si limitele proprietatii asa
cum au fost ele indicate de proprietar §i descrise In raport corespund cu documentele
de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a
proprietatii identificatd si descrisd in raport in ipoteza In care aceasta corespunde cu
cea din documentele de proprietate

Evaluatorului nu-i revine nicio responsabilitate privind situatia juridici a proprietitii
imobiliare evaluate, proprietarul avind fintreaga rispundere pentru datele i

informatiile puse la dispozitia evaluatorului, fapt pentru care se presupune ci actele
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RAPORT DE EVALUARE - TEREN INTRAVILAN CE NR. 50304 ERNEI, DUMBRAVIOARA

de proprietate sunt valabile, iar proprietatea imobiliari in spetd poate fi vAndutd,
daci nu se specifica altfel.

Aspectele juridice legate de proprietatea imobiliari evaluat3 se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de citre proprietar §i au fost luate In
considerare fird a se efectua verificari sau investigatii suplimentare.

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

Informatiile furnizate de terti sunt luate in considerare, insi fir3 ca evaluatorul sd
poatd avea o garantie asupra acuratefei acestora.

Situatia proprietifii imobiliare de la data evaluirii §i scopul evaludrii au determinat

‘selectarea metodelor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora.

Se presupune ci proprietatea imobiliard si exploatarea acesteia nu contravin in
niciun fel reglementirilor legale, inclusiv cele privind mediul inconjurétor, in afara
cazurilor cind astfel de situatii sunt expuse, descrise i luate In considerare in
prezentul raport de evaluare,

Suprafata terenului care face obiectul acestui raport de evaluare a fost preluatd din
documentatia pusi la dispozitie de solicitant, firi a se Intreprinde la data inspectiei
misuratori 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 afli in conditii normale, respectind reglementirile privind mediul inconjutdtor.
Evaluatorul considerd ci premisele si estimirile avute in vedere la aplicarea
metodelor de evaluare sunt rezonabile {inind cont de datele si informatiile
disponibile la data evaludrii;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului de evaluare s-a
ficut tindnd seama de posibilitdtile si limitele fiecareia dintre ele.

Valorile estimate pot fi utilizate numai in scopul prezentului raport de evaluare, ele

trebuind analizate si intelese {indnd cont si de metodele folosite pentru obtinerea lor;
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RAPORT DE EVALUARE - TEREN INTRAVILAN CF NR. 50304 ERNEL DUMBRAVIOARA

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 acorde consultanga ulterioara
sau si depund mirturie in instantd, referitor la proprietatea imobiliard evaluatd, in
afara cazului cind acest lucru a fost convenit, in scris.

» Estimirile din raportul de evaluare sunt bazate pe caracteristicile pietei specifice de
la data evaluirii 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:

» Documentele prezentate sunt considerate veridice fird ca evaluatorul sa poatd
certifica exactitatea lor, anexarea lor la raportul de evaluare avind doar scop
informativ;

» ;Evaluatorul nu isi asumi rispunderea pentru eventuale modificiri ale dreptului de
proprietate sau ale elementelor inscrise in documente sau in extrasul de carte
funciari de la data emiterii acestora sau de la data inspectiei si pani la data evaludrii;

» Evaluatorul nu a facut o masuratoare a proprietatii. Limitele proprietatii au fost
preluate din documentele puse la dispozitie (anexe, relevee, planuri, extrase CFl,
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 seasuma
nicio responsabilitate in aceasta privinta;

> Valorile estimate sunt valabile la data prezentati in Raport si inci un interval de timp
limitat dupa aceast3 dati in cazul in care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu
suferd modificiri 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 pérti, sau oricare altd referire Ia acesta, nu poate fi

publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei gi contextului in care urmeaza s apara. Publicarea,
partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decit cele la care s-au

ficut referiri anterior, atrage dup3 sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea,
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RAPORT DE EVALUARE - TEREN INTRAVILAN CF NR. 50304 ERNEI, DUMBRAVIOARA

intrarea in posesia unui ter{ a unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a

acestuia.

2.9 Conformitatea cu SEV

> Definitiile si conceptele pe care se bazeaz3 prezentul raport sunt cele din SEV 100 -
Cadrul general al evaludrii (IVS 100), SEV 101 ~ Termenii de referinta ai evaludrii (Ivs
101) si SEV 102 - Tipuri ale valorii (1VS 102}.

Procesul de evaluare a fost realizat cu respectarea SEV 103 - Aborddri in evaluare (1VS 103),

SEV 104 - Informatii §i date de intrare (IVS 104), SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105} 5i

SEV 106 - Documentare si raportare {IVS 106).

Avand ca obiect un drept asupra proprietitii imobiliare, evaluarea a tinut cont de SEV 230 -

Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400) si de GEV 630 - Evaluarea bunurilor

imobile.

» Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd a dreptului de proprietate asupra
proprietitii imobiliare analizate, in conditiile si limitele termenilor de referingd
prezentati in raport.

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

de la niciunul din standardele respective,

2.10 Descrierea raportului
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 106 -

Documientare si raportare {IVS 106) si cuprinde datele, analizele, calculele i rationamentele

relevante care au stat la baza opiniei asupra valorii.

3. Culegerea si analiza datelor

3.1 Identificarea fizicd si legala a proprietatii
Prezentul raport de evaluare se referi la proprietatea imobiliard “Teren intravilan” situata

in Judetul Mures, Com. Ernei.
Conform extrasului de carte funciarid nr. 50304 Ernei, generat la data de 23.07.2026,

proprietatea imobiliard analizatd este formatd dintr-un teren intravilan cu suprafata de
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5.036 mp, categoria de folosinga curti-constructii, tarla 54, parcela 342, Pe teren este inscrisd
constructia C1, cu suprafata construita 1a sol de 808 mp, cu destinaia constructii industriale
si edilitare.

Este evaluat dreptul de proprietate asupra terenului descris in prezentul raport de evaluare.
Conform extrasului de carte funciard analizat, proprietarul terenului este COMUNA ERNEL
iar in partea a lil-a a cartii funciare nu sunt Inscrise sarcini. Constructia C1 nu face obiectul

prezentei evaluari.

3.2 Analiza datelor despre localitate
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Comuna Ernei este asezati in centrul judefului Mures, pe malul sting al raului Mures si
este intersectatd de drumul national DN15 Tg. Mures-Reghin-Piatra Neamf. Cu o
suprafatd de 67,78 km? reprezintd 1,009 % din suprafata judetului Mures, se invecineaza
]a 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, jar la vest cu UAT Hodosa si UAT
Vargata. Din cele 4 municipii, 7 orage si 91 comune ale judetului Mures, comuna Ernei
este a 17-a unitate administrativ teritoriali(UAT) a judetului i a 8-a comuna ca numar

al populatiei.
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Comuna Ernei este formati din satele Ciluseri, Dumbravioara, Ernei, Icland, Sicdreni si
Sangeru de Pddure. Satul de resedin{d este Ernei unde isi au sediul autoritdtile
administratiei publice locale.

Suprafatd: 6778 ha,

Intravilan: 488 ha,

Extravilan: 6242 ha,

Populatie: 5835

Gospodarii: 1881

Nr.locuinte: 1911

Nr. gradinite: 6

Nr.scoli: 6

Activitati economice si specifice zonei

Agriculturd

Pomiculturs

Zootehnie

Constructii

Extractia de gaz metan

Birou notaria! in localitatea Ernei
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3.3 Analiza datelor despre zoni, vecinitate si amplasament

-+

Lans g0 dapiEenPm |

Terenurile analizate se situeazd in intravilanul com. Ernei, conform documentelor puse la
dispozitie de catre primartie. Accesul la propirietate se realizeazs din drum pietruit aferent
proprietatii.

Vecinatatile imediate sunt alte parcele de teren, spatii industrial, case de locuit.

Utilitdtile: amplasamentul are in apropriere energie electrici si api.

Proprietatea imobiliard ce face obiectul prezentului raport de evaluare este terenul
intravilan situat in satul Dumbrévioara, comuna Ernei, judeful Mures, inscris in CF nr. 50304
Ernei, cu suprafata de 5.036 mp, categoria de folosin{d curfi-constructii. Pe teren este
amplasatd constructia C1, cu suprafata construiti la sol de 808 mp, care nu se evalueazi.
Proprietatea are o formd regulatd.

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

care este pietruitd . Terenul face parte dintr-o zona semicentrald a Satului Dumbrdvioara.

3.4 Analiza pietei imobiliare specifice
Piata specifici este analizati prin raportare la tipul proprietitii, localizare, utilizarea

posibild, suprafatd, acces, utilititi si datele disponibile privind ofertele concurente. Analiza
utilizeazd informatiile de piatd disponibile evaluatorului la data evaludrii.
In functie de tipul proprietitii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piatd adecvat
si a arealului in care se regiseste acesta, continudnd cu evidentierea principalelor fapte
semnificative, prezente i istorice de pe acest segment. Identificarea calitativi si cantitativd
a "grupului tintd” de cumpiritori si a "stocului” de proprietiti competitive, impreund cu
aprecierea modului in care cele doui aspecte se "satisfac” reciproc sunt, de asemenea,
demersuri care vor conduce la concluziile analizei.
Proprietatea evaluati este un teren intravilan situat in satul Dumbrivioara, comuna Ernei,
intr-o zoni perifericd cu caracter agroindustrial. Segmentul relevant este reprezentat de
terenurile intravilane din Ernei, Dumbrivioara si localititile apropiate, cu utilizdri
rezidentiale, comerciale, mixte sau productive, in functie de amplasament si reglementdrile
urbanistice.

» Analiza cererii
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesti dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumitad
piat3, fntr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piati imobiliard oferta se ajusteaza
incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde si varieze direct cu schimbarile
de cerere, fiind astfel influentatii de cererea curenti. Cererea poate fi analizata sub cele doud
dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ. In cazul proprietitii analizate, ludnd in considerare
tipul definit, analiza cererii ine cont de conditiile actuale de pe piaja imobiliara.
Din datele disponibile rezulti existenta unei cereri diferentiate in functie de localizare, acces,

utilitifi, suprafati si posibilitatea de dezvoltare. Pentru terenurile cu suprafete mari si
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utiliziri productive sau comerciale, grupul potential de cumparitori este mai restrans decat
pentru loturile rezidentiale de dimensiuni mici si medii.

Nu au fost puse la dispozitie date suficiente privind volumul tranzactiilor efectiv incheiate
sau durata medie de expunere pentru a cuantifica nivelul cererii ori evolutia acesteia. in
consecinti, analiza cererii se limiteazd la caracteristicile ofertelor identificate si la
diferentele observabile dintre acestea.

» Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliard, oferta reprezinti cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibild pentru vinzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, Intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment,
anumit pret si un anumit loc indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Piata specifici proprietifii este cea a terenurilor intravilane situate in comuna Ernei si in
localitiitile apropiate, cu accent pe Ernei si Dumbravioara.

In esantionul de piatd analizat au fost identificate 16 oferte, cu preturi unitare solicitate
cuprinse intre 6,00 EUR/mp si 2500 EUR/mp. Mediana preturilor unitare este de
aproximativ 14,21 EUR/mp, iar media aritmetic este de aproximativ 14,90 EUR/mp.
Suprafetele ofertate sunt cuprinse intre 500 mp si 16.100 mp. Diferentele de pre} unitar
reflectii caracteristici distincte privind localizarea, accesul, utilitdtile, frontul stradal,

dimensiunea si utilizarea posibili. Preturile prezentate sunt preguri solicitate, nu preturi de

tranzacfionare.
i I
| NrCrt Localizare Pret € Suprafata mp Pret €/mp Tel
T Ernei {M5) 272.000 | 13.600 20,00 +40748039789
2 Ernei (MS) 66.000 | 5500 12.00 +40742461835
i3 Gornesti (MS) 25000 | 1.000 25.00 +40740460838
|4 Ernei (MS). 266000 | 13.300 20,00 +40748039789
[s Dumbrivioara (MS) 10.000 | 500 20,00 +40744854165
| 6 Gornesti (MS) 161.000 | 16.100 10,06 +40740988101
7 Gornestt (MS) 48.006 | 4.000 12,00 +4915175441791
) Gornesti (MS) 96.000 | 8.000 12,00 +40771747287
9 Dumbrivioara (MS) 25.000 | 1.026 2437 +40721071761
10 Ernei (MS] 17.965 | 2.500 7,19 +40748128856
11 Dumbrjvioara (MS) 23.000 | 1400 16,43 +40739300410
12 Gornest! (MS] 20.800 | 2.600 8,00 +40744220363
13 Ernei (MS] 23.400 | 3.900 6,00 +40755835073
14 Dumbravioara (MS) 44200 | 2.600 17,60 +40745832199
15 Dynbrévioara [MS) [ 23000 | 1400 16,43 +40759300410 |
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NrCrt Localizare Pret € Suprafata mp E Pret €/mp | Tel
| 16 | Ernei (MS) 35900 | 3.000 | 1197 | +40740002551

[ Minim | Maxim | Medianid

Pret €/mp 6,00 25,00 ‘ 14,21

Pret oferta vanzare € = 10.000 | 272,000 | 30.450

T —— - -

Steren mp | 500 16.100 | 2.800

|

Ofertele analizate si proprietitile comparabile selectate sunt prezentate in tabelul de piata,
in grila de comparatii si in anexele raportului.
> Echilibrul pietei

Datele disponibile indici o dispersie semnificativd a preturilor solicitate, determinatad de
diferentele dintre proprietii. Nu au fost disponibile informatii suficiente privind tranzactiile
incheiate, rata de absorbtie sau raportul cantitativ dintre cerere si oferta pentru a clasifica
in mod cert piata drept piatd a cumpdritorului ori a vinzatorului. in cadrul abordrii prin
piati, preurile de ofertd au fost ajustate cu marja de negociere adoptatd in grila de

comparatii 5i cu diferentele specifice fiecdrei proprietati.

4. Analiza datelor

4.1 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezint alternativa de utilizare a proprietitii selectatd
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire gi va genera ipotezele de lucru
necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucrarii.

Cea mai bun3 utilizare - este definiti ca utilizarea rezonabild, probabili si legald a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, fundamentat3 adecvat, fezabild financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare este analizat3 uzual in una din urmaitoarele situatii:
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» ceamai buna 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 permisibild legal;

A7

indeplineste conditia de fizic posibild;

este fezabild financiar;

v VvV ¥

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

Tn urma analizei informatiilor disponibile, {indnd cont de caracteristicile amplasamentului,
utilizdrile posibile si datele de piatd analizate, concluzia adoptati in prezenta evaluare este

ca cea mai buni utilizare a terenului este mixti.

4.2, Aplicarea abordarilor in evaluare

4.2.1 Evaluarea terenului - Metoda comparatiilor directe (Abordarea prin
piatd)

fn evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, extractia,
parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si
extracfia combind metoda costului cu metoda comparafiei directe; tehnica reziduald
combini metoda capitalizirii cu metoda costului, iar parcelarea combini cele trei metode.
Metoda comparatiilor directe este o metod3 globali care aplici informatiile culese urmérind
raportul cerere - ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de
informare. Se utilizeazi la evaluarea terenului liber sau care se consider3 liber pentru scopul
evaludrii

Metoda este cea mai utilizati si preferati atunci cind existi date comparabile. Prin aceasta
metod3, pregurile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate §i corectate in
functie de aseminiri 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 i partial de la institutiile i persoanele direct implicate

in tranzactii.
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Metoda comparatiilor directe este o metod globali care aplici informatiile culese urmirind
raportul cerere - ofertd pe piata imobiliars, reflectate in mass-media sau alte surse de
informare. Se utilizeaz3 Ia evaluarea terenului liber sau care se considers liber pentru scopul
evaludrii. Metoda este cea mai utilizat3 i preferati atunci cAnd existi date comparabile. Prin
aceastd metod3, prefurile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate
In functie de asemandri 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
proprie de date, de la agentiile imobiliare prezente pe piata lacali si partial de la institutiile
si persoanele direct implicate In tranzactii.

Procesul de comparare ia in considerare aseminirile si deosebirile intre terenul , de evaluat”
si celelalte terenuri deja tranzactionate sau sunt ofertate, despre care existi informatii
suficiente. Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceasti metods, evaluatorul a apelat la
informatiile provenite din tranzactiile si ofertele de proprietiiti asimilabile celui de evaluat.

Din baza de oferte analizatd au fost selectate trei comparabile considerate relevante pentru
proprietatea subiect:

Comparabila A: Ernei (MS), 5.500 mp, 66.000 € (12 €/mp);

Comparabila B: Ernei (MS}, 13.300 mp, 266.000 € (20 €/mp);

Comparabila C: Dumbravioara {MS), 2.600 mp, 44.200 € (17 €/mp).

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

comparatie directd :
o Tip comparabile: tranzactii/oferte
o Drepturi de proprietate transmise
o Restrictii legale
o Conditii de finantare
o Conditii de vinzare
o Conditii de piatd (timpul)
o Localizare (pozitie in cadrul localititii)

o Caracteristici fizice
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o Zonare

o Cea mai buni utilizare

Importanta acestor criterii a fost luati In calcule in ordinea descrescitoare a prezentirii lor.

Proprietatile comparabile utilizate in evaluarea terenului sunt prezentate mai jos

Criterii si ele » de : ]
ul]:;:: ;i_;;;;m'em‘ Je Teren-de evaluat: Comparabila A Comparabila B Comparabila €
! Tipul comparabilei QFERTA OFERTA | OFERTA _
. Drepturi de proprietate transmise fard restriclli | Pard restrictil fara restrictii [ fara restricyi ]
._Restrictii legale = intravilan similare similare | similare J
|_Condijii de finantare normale _similare similare Z similare _|
._Condijii de vinzare I normale normale | normale normale |
Condigille ptee _ 2026 2025 2025 | 2026 i
Localizare ' Dombravioara Ernei (MS: | Ernei {MS) | Dumbrivioara (MS]
| . = . Zoni periferici, Zon perifericy, in ST I P
Locatie comparabild vs. subiect anroindustrials sputele Hletel auto Vizavi de piata auto : Zond perifericd
Suprafagd [mp) 5.036 5.500 13.300 i 2.600
|_ Forma / front regulat/ 52m regulati /25 m regulati /35m | repulatdi /25m
Topografie plan plan plan | plan
Utilitad (en. el./apd/canal/gaz] da/da/nu/da da/nu/nu/nu da/nu/nu/nu da/da/nu/da
agroindustriald /
Zonare depozitare §i intravilan arabil intravilanarabil | intravilanarabil |
- | activitdli productive . |
Cea mai buni utilizare mixtd mixtd o mixtd | roixtd |
¢ Pre{total (EUR) 66.000 266.000 44.200__
| Pret / mp (EUR) 12 20 17 !
Grila de calcul
=== - : T Tl 1
Elementul de COMPARATIE Pr:ﬁx;;t;tea Comparabila A Cnmp;rabﬂa Comparabila C |
= - | subied e = e
Identificare . Ernel (MS) EmeiMs) | U :151 i
| data - 2026 2025 2025 2026
| _____Suprafasa {fmp] 5036 5500 i 13300 2600
| PRE] VANZARE EUR | 66.000 266,000 44.200 |
Pretul de Vinzare {EUR/mp) - criteriui de €12,00 | €20,00 €17,00
comparatie e
TIP COMPARABILA
‘ Tip comparabila [ OFERTA i OFERTK OFERTA
Ajustare unitara sau procentunala -59% -5% -5%
. Ajustare totala pentru tipul comparabilei -0,60 -1,00 -0,85
Pret de vanzare ajustat ] 1140 | 19,00 16,15
DREPTUL DE PROPRIETATE o
Drepturi de proprietate transmise I_ _fararestrictii | fara restrictii | fara restrictii | fara restrictii
Ajustare unitara sau procentuala 0 i 0 ' 0
A}usta're totala pentru Drepturi de £0,00 | €0,00 €0,00 |
proprietate : | i
Pre! ajustat [EUR/mp) e € 11,40 £€19,00 €1615 :
RESTRICTI LEGALE .
Restrictii legale - coeficienti urbanistici | intravilan ! similare |  similare similare
Ajustare unitara sau procentuala | . 0% 0,0% : 0,00

Pagina 20



RAPORT DE EVALUARE - TEREN INTRAVILAN CF NR. 50304 ERNEI, DUMBRAVIOARA

||_ Elementul de COMPARATIE P“;ﬂ';;?tm | Comparabilah | C"'”Pg"h“a Comparabila C
Ajustare totala pentrn Restrictii legale - i '
| coeficienti urbaxr)iistici ¢ ! €0,00 f €0,00 I €000
f Pret ajustat (EUR/mp) | €11,40 | € 19,00 | €16,15 |
CONDITI DE FINANTARE |
Condigii de finantare normale I similare | similare similare
Ajustare unitara sau procentuala i |
Ajustare totala pentru finanjare I €0,00 €0,00 €0,00
. Pret ajustat (EUR/mp) L €11,40 ! €19,00 €16,15
_CONDITII DE VANZARE
Canditii de vanzare normale normale | normale normale |
Ajustare unitara sau procentuala | |
Ajustare totala pentru conditii de vanzare €0,00 €0,00 € 0,00
Pre{ ajustat (EUR/mp] € 11,40 € 19,00 €16,15
CONDITII DE PIATA
Canditii ale pietei 2026 2025 : 2025 2026
Ajustare unitara sau procentuala | 5% 5% 0%
Ajustare totala pentru condigii ale pietei | €0,57 €095 €000
Pre ajutat {EUR /mp) [ €11,97 £1995 €16,15
CORECTI SPECIFICE PROPRIETATH
LOCALIZARE i
| Localizare Dumbravioara Ernei (MS) Ernei {MS} Dumlra;aﬁszxoara
Locatie comparabilei vs locatie subiect: zz?;g‘g;lsff;ﬁ: Zsop"; ep ;g;:i"acx;;n ;‘;;‘:ﬁi Zona periferica
Ajustirile aplicate pt. localizare sunt 10% 5% 10%
Ajustare totala pentru localizare 1,20 1,00 1,62
Pret ainstat (EUR/mp) £€13,17 I 20,95 €17,77
CARACTERISTICI FIZICE
Marime { dimensiune) 5036 5500 ' 13300 | 2600
464 i 8264 | -2436
Ajustare unitara sau procentuala 5% | 10% -10%
. Ajustare totala pentru dimensiuni - 0,70 ] 2,10 -1,80 !
Forma (raport dimensiuni) si front la strada regulat regulata regulata regulata |
52 25 [ 35 25
Ajustare unitara sau procentuala 6% ‘ 0% 0% |
Alustare totala pentru forma si front 0,00 0,00 0,00 |
Topografie plan plan | plan plan |
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
A)ustz.u'e totala pentru topografie ( £0,00 €0,00 £0,00
planeitate, alte aspecte) |
Pret corectat (EUR/mp) | £1387 | €2305 € 1597
UTILITATI DISPONIBILE
e . - i
;ng;:gfggxl// ;gz ; { canalizare / gaz. metan da/da/nu/da / da/nu/nu/nu ! da/nu/nu/mu da/daf/nu/da !
Ajustare unitara sau procentuala 10% 10% 5%
Ajustare totala pentru utilititi disponibile } €1,39 €230 €080
Prey ajutat (EUR/mp) £€15,25 € 25,35 €16,76
Acces 5i amenajare strazi
i Tipul acces Asfalt _I' Asfalt ] Asfalt Asfait
| Ajustare unitara san procentuala 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare totala €0,00 £€0,00 €0,00
| Prey ajustat (EUR/mp) ) €15,25 l €25,35 €16,76
CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai bund utilizare mixt mixt mixt 1 mixt
Corectie unitara sau procentuala 0,0% 0,0% 0,0%
Corectie totala pentru Cea mai bund utilizare €0,00 €0,00 €0,00
Pret corectat €15.25 € 2535 €1676 |
Pref corectat (Eur/mp) | €15 €25 €17 |
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— T - P — 5
Elementul de COMPARATIE | P";l"ll;izt::ea Comparabila A CompaBrabxla | Comparabila C |
' Ajustare totald neta [ (absoluy) €385 €635 | €061
o | [procentual] ) 34% 33% _!__ 4% |
) - absolut €385 €635 €421 |
| Ajustare totald bruta -[ptroce-nai T - - 34%Tj_ T | _ v
_Suprafata — 5036
Opinie / mp - £17 _i
_Valoare estimata EURO 85.600 |
Valoare RON 448.400 |
Curs valutar | 5.24
{ Data evaluarii S 22.iul.26 ]

4.2.2 Justificarea ajustirilor

Ajustarea pentru tipul comparabilei - ofertd / tranzactie

Proprietatile comparabile sunt oferte de vanzare, nu tranzactii incheiate. Conform grilei
actualizate, pentru fiecare comparabila a fost aplicati o ajustare de -5%, pentru reflectarea
marjei de negociere adoptate de evaluator.

Ajustari specifice tranzactionarii

Pentru dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si conditiile de vanzare nu au
fost aplicate ajustdri, caracteristicile fiind considerate similare proprietitif subiect.

Conditii ale pietei

Comparabilelor A si B, datate 2025, li s-a aplicat o ajustare de +5% pentru conditiile pietei,
far comparabilei C, datatd 2026, nu i s-a aplicat ajustare.

Localizare

Ajustdrile pentru localizare au fost aplicate conform diferentelor dintre pozitionarea
proprietatii subiect si amplasamentele comparabilelor: +10% pentru comparabila A, +5%
pentru comparabila B §i +10% pentru comparabila C.

Suprafatd, formé, front si topografie

Pentru diferentele de suprafatd au fost aplicate ajustiri de +5% comparabilei A, +10%
comparabilei B §i -10% comparabilei C. Forma, frontul §i topografia au fost considerate
similare, fird ajustiri distincte.

Utilitdti si acces

Ajustdrile pentru utilitdfi au fost preluate din grila actualizati: +10% pentru comparabilele
A si B si +5% pentru comparabila C. Accesul si amenajarea strizii au fost considerate
similare, fari ajustiri.

Cea mai buna utilizare

Cea mai bund utilizare a proprietétii subiect si a comparabilelor a fost considerati mixt3; nu
au fost aplicate ajustdri pentru acest element.

Reconcilierea rezultatului
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Comparabila C prezintd cea mai mica ajustare totali bruta procentuald, de 26%, fatd de 34%

pentru comparabila A si 33% pentru comparabila B. In consecintd, opinia asupra valorii

unitare a fost stabilita la ] 17 EUR[mp, prin raportare la indicatia rezultata din comparabﬂa C.
L USTIECAREA AISTARIGR

T S P =
Aviind Tn vedare faptul c& proprietitile comparabile utilizate sunt oferte de vanzare 5i nu tranzaclil, pentru a ajunge 13 un pre} de vinzare s-a discytat telefonic cu flecare dintre ofertantt
51 ¢ a negociat flecare proprietate comparabifs, Marjele de negociere discutate sunt prezentate In grila datelor de piatd, Marjele de negociere au fost discutate In sume brute, prozentuf
prezentat n griia datelor de piatd de -53% a fost calculat svénd in vedere prefurile de ofertd §i marjele de negociere discutate.

DREPTUL DE PROPRIETATE/CONDITII DE FINANTARE/CONDml DE VANZARE/CHEITUIEL) DUPA ACHIZTIE/CONDITH ALE PIATEI Nu au fnst aplicate ajustéri pentru elementele specifice

tranzactiondicil pentry niciuna dis proprietay P utilizate, d acestea i
sunt similare cu proprietates de evaluat din punct de vedere ai celor cind elemente de comparatie specifice tranzacjiondrii,

JUTPPEE S —

Al

IS ER PENTR) ; - = - ——
Localizares Campsv [Cnmpar:bll, Comparabil

MS]
comparatileior: abils 4 |EDe (M8} fap {Emei (M} ' Lc  |pumbravioara (MS)

T
i
? H

Locatie comparabile vs Cpa . 7

acagin sublect: |Zona periferica in spate plata auVuavr de piatasuta » Zona periferics

‘Nustiils spiicate - i B - o

i |20% % 51"' -

Ajustitile pentru loailzare se aplich atunc cind :aractnrlsnclle de pozitionase in zcnﬁ ale proprietatilor Imobiliare oomparabxle difers de cele ale

proprietatii evaluate. Ajustirile se exprimd, de reguld, procentual ¢f reflectd cragterea sau descregterca in valoare a unel proprietiti datorits localizirs intr-o zond. Chiar §i in cadrul
aceleiasi 20ne pat aparea diferente; e.z.: amplasarea l3nga o zona de agrement, s34 T imediate apropiere a mifloacelor de transport, & centrelor comerdiale 5.3. Evaluatornul trebule sé
identifice dacd prata recunoaste faptul o o localie este mal huni decat

alts. din diferite motive.

|CARACTERISTICI FIICE
AJLSTAR) PENTRU SUPRAFATA TEREN:

o — —ii e e e b s
.nwca: suprafasa Compar i ifmare decdt cea a ; i . |
parabiled abllz A ISSOO iestemal ¢ contietsi subieet 15036 -2 aplicat o ajustare de i
lmrudt supratata CDMP“ |13300 cste mai A 15036 5-a apilcat o ajustare de 110%

iproprietd{ii subieet

comparatitei abila B

i = e

fribeucat sltpra(a;a Fn—mpar iZGM este mal mic decit ces a‘ 5036 i 5 aplicat o ajustare de
|comparabitel fu €

proprietsyil subect

suprafaga este semnificativa 5-a fécut o ajustase pentru aceasta diferenia avind in vedere cit recuncagte piata ta diferenta In prejul plitt doar pentru aceast diferenta @ suprafete] de
teren,

‘Ajustarea a fost caleuista tindnd! searma de diferenta de suprafaa dintre It 51 sublect, de prefut unitar (eur/mp} al comp, cuantificind percentia pietei specifice asupra
|gradu!ui ue cenfort/necesitate provenit din mérimea terenului,

[AJUSTAR] PENTRL TOPOGRAFIE FORMA §1 FRONT LA STRADA

IDiferentele dintre dimensiurile terenurfior/ampl for pet afecta vak proprietdtii subiect, Efectele dimensiunii § formei terenului asupra valoti proprietafil imobilizre variazd
iodatd cu utili 2i probabild. D il funcjionatd a unui teren rezultd adesea dintr-c mérime idesls, optima sau dintr-un raport lunghme-l3jime, au fost analizate tendinjele
nvalcnl atund chnd aceste caracteristidl ale comparabilsi {forma/deschidere] diferd de cele afe subjgetutyl, Tendingele valori pot fi observate prin studiul vinziirier de terenuri cu =1
Companbha i .l = :pla" i 25|reguiata " Nivelul ajustiritor 2 fost stabulit pe basa infarmatiilor istorlee privind tendingele valoril i
*_C"_'M‘_’-'L"a 8 iplan ! Blregulata 1 lin cazul vinziritor de terenuri ct dimensiuni diferite.

LComparabiia © i iptan 1 255regulata N .

TAJUSTARI PENTRU UTIUTKTI DISPONFB".E __I_
UyETenta/ipTa UYILE! T AP A T, TEPTRE, ISR TROrTa RS FUSTEVE o SImpTas R hiT,

n general utifiétije sunt astgurate publi¢ iar atund tiad acestea lipsesc apare nevoia dezvoltirit unor sisteme de wtilitatl chiar pe amplasament [fose septice, puturi de apa etc} sau, de
exemplu in cadl lipsel guzului, utilizarea altor tipurs de echip fdotdri care, jondnd cu alte resurse (lemn, pelegt, en ef, GPL etc), s¥ tonduck {3 rezoivirii acestet sltuatii. Toate
aceste aptiun! conduc inevitabll fa efectuarea unor cheltuiel 8, pe care partici i pe piaia ifica fe €a pe o sarcina suplimentara.

Pe de afta parle, atuaci cand utilititile nu sunt la fimita i, insd prefungirau lor pana fa amyl t este posibila legal 5t fezabils econamic, garticivantii pe piata vor percepe

iaceas:a situalie ca pe 0 sareina pt, rezcivarea cirela sunt necesare costuri suplimentare.

;Cnmmrabi!at\ Ydasnu/nufnn T Tdajdajnufda T Tsimiar %Ic% — ==
Comparabtia § 3da/nu/nu/nu = gda/da/nu/da _linterior (10% - O ol
Comparablia C idafdalnu/da___ jda/ds/nu/de o inferior ___ §5% N

i |

AJUSTARI PENTRU DESTINATIA i _,._,_'
Comparabiiete utilizate au CMBU similars __ agroindustr jcu ces 3 proprietayl subiect, astiel incat nu se impune aglicarea unor ajusidr

Valoarea pentru terenul supus evaluarii a fost estimatd ca fiind asimilabil3 valorii corectate
a terenului comparabilei C3 deocarece terenului €3 i-au fost aduse cele mai putine corectii

(corectia bruti procentuali cea mai mici) avand in vedere caracteristicile analizate

Valoarea unitard = 17 EUR/mp

Tn acest context valoarea rezultatd pentru teren prin abordarea prin piatd, este de
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Vpiata (rotunjita) 85.600 € echivalent a 448.400 lei

5. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

In urma aplicirii metodei de evaluare prezentate in raport a fost obtinuti urmadtoarea
valoare (rotunjite):
Vpiata (rotunjitd) 85.600 € echivalent a 448.400 lei

Avénd in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicirii lor, si pe de alti parte
scopul -evaludrii §i caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaluirii, in opinia
evaluatorului valoarea estimati pentru proprietatea in discutie va trebui si tin3 seama de

valoarea obfinutd prin abordarea prin piat3 (rotunjita):

v/ La baza estimdrii au stat ofertele regisite pe piata specifici;

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 estimati reprezinti opinia evaluatorului, formulati in conditiile si

ipotezele prezentate in raport;

v' Evaluarea este o opinie asupra unei valgrizumwongs
pime sty gw’_\ gwm?

Pagina 24



RAPORT DE EVALUARE - TEREN INTRAVILAN CF NR. 50304 ERNEI, DUMBRAVIOARA

6. Anexe

Fotografii ale proprietatii
Documente ale proprietdtii

Extrase privind oferte de pe piata imobiliar
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6.1 Fotografii ale proprietatii
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6.2 Documente ale proprietatii
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6.3 Extrase privind ofertele de pe piata imobiliara

Comparabile

C1

€2

12 €/m2

8

A

e

Degcriare

Vand teren Intravilan arabll
Vand 5500 rp teren intravilan arabit in

E Ernef (MS}

locafitatea Ernei, in spatele pietei auto. Pretul
este de 12 euro/mp negociabil. Nu raspund la

mesaje'lt Detatii 1a nr de telefon 0735,

fome:

Baleyir

Cte propelatata

Tranzactie: Vanzare
Tppeoprietate Teren intraviian
Sderetn 8500 m2

Bty femes.olsao/dloferta/vand-teren-intravilan-arabi-IDISDuK htmi

20 €/ma2
Fresf witial

&

Descriere

Yeren intravilan 13300 mp in Emei

vand teren intravilan, situat in Ernel; la drum
Eurcpean, la lesire din Ecnel pe partea stanga
pe directia Reghin, in suprafata de 1. 3 ha,
ideal pentru spatii comerciate, benzinarii,
parcuri, etc. Pret 20 e per mp.

O

Localizars

Ernef (MS)

Date proprigtate

Tranzactle: Vanzare

Tip proprietate: Teren intraviian:
Siteren: 13.300 M2
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C3

e 1/ €2 [— Lecalizare
- ) -
CRANGRt Dumbravicara (MS)

MURES, REGHIN, DUMBRAVIOARA-ERNE!

) et 5 )
eV : A
- = J A
L, \
3 't
. I > _ 3 "5
Decerieve i - . i 2

Teren intravilan in Durmnbravicara spre Ernel :
Se vans 2600m {26ari) taren infravilan in E ;
locaktatss Dumoravioara, la iesire apre Ernei; L it
lariga pasareia respectiv Litema casa.

Deschiders la drum 25, lungime 104m

H
i

Date progrictone
Teate inditatie sunt 18 acces, tersrud Ny are . ) %
rostricts { frogistrale gar) se poata construl FAnFECHE YenzAare
) ) L . - lip croprictate Teron introviian
rara profierde $untprepretarin acte! Siweis 2800 m2

Se vinde doar irtregl

reps /i obro/d/oferta teren-intravilan-in-dumbravicara-spre-ernei-1Dj2Xc8 htm |
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0 12€/mp Gornegti (MS} «40 771747 287
Torenintravian  tenen8.000'mp.
O 7098848 1WO7/3026 - 6742k papiatd - rammar Prooriatar

Vares 4999 rp (oen ag: o e 4 Gormesl, Mues, Treua e Fonb e Ak 0 sosaaa DN g Mures- Regn. #
DOFCpErE OX chs Case a0 Gcu bs frmiy asande alilat e st apronce, Soralul lobia oo 8530 o Patu ¢ oo B LUR
g rralru/pat at

' {3 s.000¢ Dumbréviosra {MS} +AQ T OTITH
{ T«;mn intravan  bomnn026 mp,
.. DT7SH3RT4 G7/07/2026 - W4 nwoe pald - ommare Proprietar

Turart nibahe et -1 Duer oy ve: Vi deren st wt ot Durrrovows 2 aba oo stacg ek {anga susty) & 12 0T
EaTy-Mares, oo toula ol latie o ooerta rolan’ neded comslutt case UL b gae. & el aoa, Cua are ool sehee
ar Pot et aogonan!

J 35.500¢€ Er e {M5) +30 740 002651
Teronintraviisn  tonen3.000 mp.
D7427553 16l0842026 - 992 pepitd - ol Prourigtar

Pt ey w4 Lo A p-,zw:,u 5 830 m2 Aslat, Toute uLaLJi £ Pc..:u.‘l,sr Turegil. a'e aosardt. chuls: oty mu-m't-
Limadire. el ooty £ o, gae o skebos asfia b ermeat oot dwe oot Goat wivmsre Sad 4 pordeo e 070 w2

O 23.000€ Dumbriviosrs [MS) +40 759 300 410
Teranintraviian  wea1A00 mp.
078197113 245052026 14 peoitd - romumoso Froorietar

terea st Vane leren abavign, M30020r oca lates Dt avagarsy, Todte ot late st ¢ a.x.s‘l @ alev Zaea
wule st il le vl ;)e-rtw gcu L gy acovs weve spre Tvga-Mowes, e At mady e at, o B0 ora .;s'zhzc’:m

tefon gusnd gt resy. Te

O 25Ump Gornagti (MS) 40 740 450 838

Torenintraviian  tomn 3000 mp.
10 5068010 W/OB/2025  YZivepiatd - omsmoTs Propriatar

tepert cu vk, bunn g virire v & wlun o ten fiecee ol suprafat o K003 mo 7 o leater T30 -srsts; Lot w
e Lewan Sasil g Lhan ool 1P Qa0 20 az}ubaslcvu{:cns b SR s o Cischioe ao b2 e fo shaxan seout g } 1~r 'T
.Se pot ca¥mtay omse cuber s Crear g b s
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O 23000 € Bumbré vicare (M5} +407592 300 410
Terenintravian  beren 1400 mp,
H 7503180 20/04/2026 - Gzilaveoiatd - romimaro Pronvistar

Tererr abrandam, Vamia Toren abnnc aen, M0 02+ ovadaluea Davdaweura., Tosle ol bt sart osponoira tea Jomg
esle diba, potmeta pondra Do b o e ; sumts spew Tvgel -V, Fendrud T T ko Aiforrart., wa vog | st rmomtae.tdl
lw.fcm?r_ senf g ot imesg, Ten

D resmp Dumbrkvicara {M8) #40 745 532199
Taeen intravian teren 2,500 mp,
e 07192649 3HOV2025 - 97 depe ,ma!:a ol “Propsistar

Teran Alavian m Duirdraecare spey B, Su vaind 2800w [2607) Lergn abavaon o1 o Latea Denbinvoury, @ wse
stye Erewr, arign ;.muma wspchy oy e Demereaara *a aram 2Em, ungime Todir Toate altlabs ik @ gooes
teremg nbore asb ol {Tagstae qaz}z.umw St faras "aumu Surl prope alr wech 88 v o aear e

O 48.000€  Gornogtl {MS) +49 1517 5447791
Torenintraviiun 442, _
07516947 30/Q12026 - 1zivoniats - stotasa PFraoristar

Vik: feten b ooty Srseadn DNIG Targs Mows-Reg on 42 1 (e fa DNIS Targa Mates - Rognn Do atire datsgt
o Loata uag frea e J o lab il EROLDR, CUDR CET 8 s A rragke Goooae sant case s e T T

) 1sr1000€: “Garnegti {(MS} +460 740°988 101
= Torenintravllan  toron i 000mp. « d36
D 7469215 12/11/2025 - 13 oepid - obso Prooiiatar

Tezert otfavian 16100 o el oalsal: |, &1 hactre, Totert sl on o verzeo (Bomesh wroepe ve Tamd Mpes staal
pee oy eliont DN 1§ ga cosstieon s 3 0 sosen Sutrafola ab g teen 187 kil :mwawa) Tereend gre forma
coeptug o, ety podfuol Sreot, m nosesta dmoilua coe o fuce ewa onte s oo fe o constr st vzeonlat,
corfipnsag sud ool o doresy esle gl wn DS a7 2on asle 1 cesvetare gonbags JU Lul <4 a1t G S
sz Acte o Mpull's w2 Vorestor petsodrid flzen Pty cota smald a nevend o aast Paluy afat wslhy ponelbs
walzal

k D 12¢/mp Erriot (MS) +40 742 451835
Teranintravidan  Laren5.500 mp
52438942 SIRANMPOREG - 20 vemst:  obero Pronsistar

Vark: taress staneant cemtys, Vol 5R00 mpleren Al aeart sran v ocadtelon Do n spateo pute: auto. Pretu evle ce 12
sl segocaty: N raspuno @ mesag. Datus o ae teke D738,
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B sSimp ‘Gornogti (M5} +40 V44 220 3863
Teronintraviion  teren 2.600mp. - d22
4937585 HOW2025 - 7020 pe gats  ramimo,a Progrietar

it lom il anenarl vaves bargn abeivlon, 23095, T o st owe, oo Bote 9 segue, dh latoo s bopl sl cang e
gaz o, arun uskaiat, 8 Eure ek aoalbrat

O 20¢/mp Dumbeivicara {MS} +40 748 854165
Terenintravlan  teren B0O0mp. _
DE7IRE7S 16/05/2025 - Tzipepiatd - obro Propriatar

Texin nbra ., Veric e b, avign ,mvcnm 9 SO 7 I STE N A 00 O part o Lm\tu'ﬂ eake, iy gt
(.,dz,m'e,'m;m e s ufla ol Do s Dwrrdvay o $ga fosl ouwre ocodon, Durrnabone § 60 se aflaa Fosraste

{P1B.000€ . Gorneyti (MS) ' «80.757 615217
ﬂ Torgnintravilan torgn 3,743 mip, .
DFHRET2 O 16/05/2028 - 9)z¥c oo nists - mmimasa. Pragtietac

T et ovbry s o P nat vanzae oG sest Muren) 3243 o, Vare ot teand &Md w} ares Al n 200 geeilshe
o Gornesl. ot omoseros Cistesdie Tews 5 @ ook 13 1 osleta ge DGO r,nu s afls o apoxraly
astante, e nba Famgs Martes (08 amil s Regnen {14 sl Zony gsle conarata oo Came s poOET W T oA ot
e afly sooua. gad k2o, teen, Tetaeas vol S to Lo Acorss alren se onali fae £ e e el

a foaty ol ol weih ssnertiyd < SR s acslaaTang c«‘k: Al Lo w2 Tana 2 ¢ s dat, e S @, G Soule i
b ok R wem oo s sad acs s nad Propretaleda e un rane tolenbe e avest e & tsty oue il
CeanGlr g T SR S0 SWTs Sad. Bunlr o e seofto el oy v oma. e O sa e cotdactol:.

» 12945 € Ermod {M5} +40) 248 128 8556
ﬁ Teranintravisn  teren2 500 mp.
7290795 2740442055 - 1 Z peoiata - alro Pronristar

Torers bileanian P50 e, Terren vk dne e e g, ZE0G 'RD, Gostrvrei 43 o 2 DN, Do Ve lespn ibayied sbial 2y
aerrna Lus, cu Seirieens GuaEtass g d0.r G oF ST thakoris Su,x‘ﬂuhu tetira oste gu 2&3’1 i, tevemns fime
worstuly 5 e pantsy cvestile B ouleos ke, Aoty s faos oot o animr g sk, pratr-an e o 12 malr
uﬂg,.vm_ Zemn v o v 4 sowilardn, facs e acousl aate ot erpee S, ok 57500 Coso, Progeedas - ﬁ(-'bﬂ)tl
feam . Puslairna, s rle cotas, o s tul sa macontaol:

| 2 20 €/mp Ernet (MS} +40 748 039 789
' Jerenintravion  temn [3.300 mo. _
3 6985445 QRFO3/2025 - fzipepiats « aixso Hropnatar

Ferure “il:-wm 14309 o vt e, Ve b ey, sldat Do, e e B opuan, g Alsrg o E‘% e b
slargia e eresta Rgg_‘v' g dovafenta wee L G ponbi b oormen a2, BNL2 et Jpweds. ele Pret 29% T g

Pagina 35



RAPORT DE EVALUARE - TEREN INTRAVILAN CF NR. 50304 ERNEE, DUMBRAVIOARA

O 23.400¢€ Erowl (MS} +40 755 835 073
Teran inbravian mmn'&{?qo P,
D7 152427 12/02/2025 - 9izlons pisth - ok fronrieter

Ve oita Whem e 50139 at o 82 o e slinta Gar o Do, Yaas oola o e sbowan 39 oo o card2 g o
slaca Gor o o Bae anga o ber o oe ase., atutih a1 spraogre Teren Wby o 82 oo g Prot 230 oo o powte
vides 20 e an. Proby @ fegeday atanebe oo siprsfals cimiopeata Mo mate celar o teyfon

O 20 €/mp Erowal (M) “40 748 039 789
Toronintravian  teren13.600 mp.
I 6489502 D601/ 2025 - Al2de neniald - oburo Progriatar

Terdr 1600 eop # Dme @ anme Goropery, Vire 109 Alrew arg Jonstu v, trebin | sentig fedcst, R @staganl,
Srarcune o b, tir ez co St eoar, 2 aionafaty oa 13600 e Pret segooa . ’

Pagina 36



RAPORT DE EVALUARE - TEREN INTRAVILAN CF NR. 50304 ERNEI, DUMBRAVIOARA

Pagina 37



[

Log Al pEplold
7124126, 743 AM {23) ernei@cjmures.ro - Posta - RainLoop Webmait Y o
. —-

— ' —_— e

i 1¢ Transmitere raport de evaluare — teren intravilan CF nr. 50304 Ernei '
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Va transmitem, Tn atasament, documentele aferente serviciilor de evaluare pentru
terenul intravilan Tn suprafata de 5.036 mp, inscris in CF nr. 50304 Ernei, situat in
satul Dumbrévioara, comuna Ernei, judetul
Documentele transmise sunt;

- raportul de evaluare;

» procesul-verbal de predare-primire;

- factura aferentd serviciilor prestate.

b S . o o PP

Cu respect:

Sergiu Senatovici

Evaluator autorizat ANEVAR - leg. 18828
Expert tehnic Judiciar MT - Aut. 37217062025
Specializdrile EPL / EBM

Tei: +40 744 330 382
| whatsApp : 0741188 877

| email: sergiu@serviciivaluariro, one.activbit@gmail.com i

i Acest e-mail contine informatii care pot fi, partial sau in intregime, protejate de tege. Orice utilizare sau transmitere neautorizata a acestui !
mesaj, totala sau partiala, este strict interzisa. Aceste informatii sunt adresate doar destinatarului si pot sa nu exprime punctele de vedere ale
evaluatorului. Tn cazul in care o eroare de transmitere a directionat gresit acest e-mail, va rugam sa notificati autorul printr-un raspuns la mesaj.

Daca nu sunteti destinatarul vizat, nu aveti permisiunea sa dezvaluitf, sa distribuiti, sa copiati, sa tipariti sau sa utilizati acest e-mail.
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{=Mailsuite Sent with Mailsuite CRM - Unsubscribe

A o ARt < it

hitps://mail.cjmures.ro 171



PROCES-VERBAL

de predare-primire a raportului de evaluare

in baza comenzi din SEAP nr DA40827856, atribuiti Ia data de 15.07.2026

incheiat astizi, 23.07.2026, intre:

SC One Activbit SRL, cu sediul social in comuna Ernei, nr. 686, Jjudetul Mures, tel, 0744 330 382, fax 0365 780
103, e-mail: one.activbit@gmail.com, inregistrati la Oficiul Registrului Comertului sub nr. J26/242/2014, CUI
32881537, cont de trezorerie nr. RO61ITREZ4765069XXX014701, deschis la Trezoreria Targu Mures,
reprezentatd legal prin Sergiu Senatovici, in calitate de prestator,

pe de o parte, si

COMUNA ERNE]I, cu sediul in comuna Emei, str, Principali nr. 439, judetul Mures, tel. 0265 335 206, CIF 4323462,
reprezentati prin domnul Janosi Ferenc, tn calitate de primar, denumit3 in continuare beneficiar,
Prin prezentul proces-verbal de predare-primire, piirtile consermneazi urméitoarele:

Prestatorul predd, iar beneficiarul primeste raportul de evaluare privind terenul intravilan in suprafati de 5.036 mp,
situat in satul Dumbrivioara, comuna Emei, Jjudetul Mures, inscris in CF nr. 50304 Ernei, intocmit la data de
22.07.2026.

Predarea-primirea se realizeazi in conformitate cu achizifia directd SEAP mentionati mai sus, dup3 cum urmeaza:

1.
2

Raportul de evaluare a fost predat si primit tn formi completd, conform obiectului achizitiei directe.
Beneficiarul confirmi primirea raportului de evaluare si luarea Ia cunostintd a confinutului §i concluziilor
acestuia,

Prestatorul confirma predarea raportului de evaluare si faptul cd documentul a fost intocmit conform
comenzii $i termenilor de referinti ai evaludrii.

Eventualele observatii privind continutul raportului vor fi comunicate prestatorului prin e-mail, in termen
de 5 (cinci) zile calendaristice de lz data semnirii prezentului proces-verbal, urménd a fi analizate si
solutionate in cel mai scurt termen posibil.

Prezentul proces-verbal constituie dovada predirii §i primirii raportului de evaluare §i se anexeazi
documentatiei aferente achizitiei directe st raportului de evaluare.

Observatii (dac3 este cazul):

PREDAT, PRIMIT,

ey ':’,':-:&_,
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