ROMANIA
JUDETUL MURES
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI ERNEI

HOTARAREA Nr.51 din 27 august 2026

privind aprobarea vinzdrii fird licitatie publicd, cu respectarea dreptului de preemptiune pentru SC
Ruttrans SRL, a terenului aferent “Constructiei industriale si edilitare si constructii anexd” in
suprafatd de 6.796 mp, situat in intravilanul localititii Dumbrdvioara, comuna Ernei, inscris in CF

nr.51260 Ernei, apartinind domeniului privat al Comunei Ernei

Consiliul Local al Comunei Ernei, judetul Mures, intrunit in sedinta ordinari de lucru din data
de 27.08.2026, avand in vedere: .

-referatul de aprobare al Viceprimarului nr.9147/21.08.2026, raportul de specialitate al
Compartimentului achizitii publice si investitii nr.9148/21.08.2026, precum si avizul Comisiei de
specialitate,

-cererea de cumpdrare nr.3610/02.04.2026 depusi de citre domnul Ruta Gheorghe in calitate de
administrator al SC Ruttrans SRL,

-prevederile art.3 alin.(1) lit.b)-teza a II-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 vénzarea de
bunuri imobile proprietate privati a comunei Ernei, aprobat prin H.C.L. Emei 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 Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completirile
ulterioare,

-prevederile art.1650 si urmitoarele din Legea nr.287/2009 privind Codul Civil, republicat, cu
modificarile si completirile 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 primdrie sub nr.7800/14.07.2026, cu privire la
terenul intravilan in suprafati de 6.796 mp situat in sat Dumbravioara, comuna Ernei, inscris in CF nr.
51260 Emei, nr. cadastral 51260,

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 modificirile si completérile 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 primdrie sub
nr.7800/14.07.2026, cu privire la terenul intravilan in suprafatd de 6.796 mp situat in sat Dumbrivioara,
comuna Emei, inscris in CF nr.51260 Emei, nr. cadastral 51260, apartindnd domeniului privat al
Comunei Ermnei, judetul Mures, conform Anexei nr. 1, care face parte integrantd din prezenta hotirare,

Art.2,(1).Se aproba véanzarea firi licitatie publica, cu respectarea dreptului de preemptiune
pentru SC Ruttrans SRL, a terenului aferent constructiei “Constructiei industriale si edilitare si
constructii anexid” situat in intravilanul localitdtii Dumbravioara, comuna Ernei, in suprafata de 6.796

mp, inscris in CF nr.51260 Ernei, aflat in domeniul privat al Comunei Erne;,



(3).Contravaloarea terenului cumparat va fi achitatd integral la data incheierii contractului de
véanzare-cumparare.

(4).in termen de 15 zile de la adoptarea prezentei hotdrari va fi notificatd SC Ruttrans SRL
pentru exprimarea optiunii de cumpdrare. Optiunea poate fi depusid 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 si semneze contractul de vinzare-cumpirare in
formd autentica a terenului mentionat la art.2 alin.(1) din prezenta hotarare.

Art4.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 cumparitor.

Art.5.Prezenta hotirire se comunicd Primarului comunei Ernei, Institutici Prefectului-Judetul
Mures, SC Ruttrans SRL, Compartimentelor de specialitate si se aduce la cunostintd publicare in
Monitorul Oficial Local.

Contrasemneazi,
SECRETAR GENERAL AL U.A.T.
Mihédly HOCHBAUER

Presedinte de sedinti,
Gabriella KAKI
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RAPORT DE EVALUARE - TEREN INTRAVILAN CF NR. $1260 ERNEI, DUMBRAVIOARA

RAPORT DE EVALUARE

AL PROPRIETATII IMOBILIARE

TEREN INTRAVILAN IN SUPRAFATA DE 6,796 MP, CF NR. 51260 ERNEI
in vederea vanzirii

Adresa: Jud. Mures, Com. Ernei, sat Dumbrivioara, nr. cad. 51260, CF nr. 51260 Ernei
Proprietar teren (A1): COMUNA ERN El cota 1/1

Proprietar constructii (A1.1, A1.2, A1.3): SC RUTTRANS SRL, cota 1 /1 (bun social)
Solicitant: UAT Ernei, cu sediul in Str, Principali nr, 439

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

Data: 13.07.2026

Datele, informatiite $i continutul prezentulyi raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in
parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris gi prealabil al
evaluatorului,

— IULIE 2026 —
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RAPORY DE EVALUARE - TEREN INTRAVILAN CF NR, 51260 ERNEI, DUMBRAVIOARA

1.1 SINTEZA EVALUEBE_‘M

Destinatarul lucririi:

Solicitantul lucririi:

Proprietar teren:

Proprietar
constructii:

Obiectul evaluirii:

Scopul evaluarii:

Data inspectiei, a
raportului si a

verificdrii faptice:
Tipul valorii
estimate:

Valoarea de piati a
terenului intravilan

UAT Ernei, cu sediul in Str. Principali nr. 439, Com. Ernei, Jud. |
Mures '

Mures

COMUNA ERNE], cota actuald 1/1 (asupra parcelei A1)

SC RUTTRANS SRL, cota actuals 1/1, bun social (asupra ALL AL2,

A13)

Dreptul de proprietate al Comunei Ernei asupra terenului
intravilan, categoria de folosint3 curti-constructii, situat in satul ;
Dumbrivioara, comuna Ernei, judeful Mures, inscris in CF nr.
51260 Ernei, nr. cadastral 51260, cu suprafata de 6.796 mp.
Constructiile inscrise sub A1.1, A1.2 5i AL3, aflate in proprietatea
SC RUTTRANS SRL, nu fac ohiectul evaluirii.

Estimarea valorii de piafd a dreptului de proprietate asupra
terenului, in vederea fundamentirii pretului de vanzare de citre
Comuna Ernei.

La baza evaludrii au stat informatiile de piat valabile pentru luna
iulie 2026. Inspectia terenului a fost realizati de evaluator la data
de 10.07.2026, fiind efectuate fotografii si observate
caracteristicile amplasamentului. La data inspectiei, suprafata era ,
utilizatd predominant pentru depozitarea in aer liber a balastului
si agregatelor minerale. Constructiile inscrise in cartea funciar3,
aflate In proprietatea SC RUTTRANS SRL, nu au fost evaluate. Data
evaludrii: 10.07.2026. Data raportului: 13.07.2026. :

Tipul valorii estimate este valoarea de piati. Evaluarea a fost
realizatd in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor in
vigoare la data evaludrii, inclusiv SEV 100, SEV 101, SEV 102, SEV
103, SEV 104, SEV 105, SEV 230 i GEV 630 - Evaluarea bunurilor
imobile.

74.800 € echivalent a 391.500 lei

CuS=6.796 mp

Avind in vedere scopul evalurii, precum si celelalte aspecte menfionate in raport referitor la
abordarea in evaluare, opinia evaluatorului privind valoarea de piati a proprietitii anterior

mentionate este cea rezultati prin abordarea prin piata (rotunjita):

Vpiatd 74.800 € echivalent a 391.500 lei

Valoarea este valabili exclusiv in limita ipotezelor §i conditiilor speciale si a celorlalte

considerente prezentate fn cadrul raportului;
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RAPORT DE EVALUARE - TEREN INTRAVILAN CF NR, 51260 ERNEI, DUMBRAVIOARA

Valoarea estimati se referii exclusiv la dreptul de proprietate asupra terenului; valoarea

constructiilor, amenajarilor, stocurilor de agregate si a altor bunuri apartinind tertilor nu este

inclusi;

Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;

Valoarea estimati reprezint3 opinia evaluatorului, formulati tn conditiile §i ipotezele prezentate

in raport;

Raportul trebuie utilizat numai in scopul declarat, respectiv fundamentarea pretului de vinzare.
Cursul de refering3 B.N.R. utilizat, din 10.07.2026: 1 EUR =5,2337 lei

Intocmit:
Evaluator autorizat AN EVAR leg. 18828

=

Ec. Sergiu Senatoujd
Tel: 0744 330 382,44

!
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RAPORT DE EVALUARE - TEREN INTRAVILAN CF NR. 51260 ERNEI, DUMBRAVIOARA

1.2. Certificarea valorii
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, evaluatorul certifici urmdtoarele:
» afirmatiile prezentate si sustinute fn acest raport sunt adevdrate §i corecte;
> analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate
§i conditiile speciale descrise $i sunt analizele, opiniile si concluziile personale ale
evaluatorului, fiind nepdrtinitoare din punct de vedere profesional;
> nu avem niciun interes prezent sau de perspectivi in proprietatea care face obiectul
brezentului raport de evaluare §i niciun interes sau influent3 legatd de pirtile implicate;
» suma ce revine evaluatorului drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are
nicio legituri cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de
valori care s3 favorizeze clientu] sinueste influentats de aparitia unui eveniment ulterior;
> analizele si opiniile evaluatorului au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele de evaluare SEV adoptate in Romania de citre ANEVAR (Asociatia Nationali
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 gi prealabil al evaluatorului) si verificat, in conformitate cu SEV 400 - Verificarea

Evaludrilor.
Intocmit:
Evaluator autorizat ANEV, a{"\\
Ec. Sergiu Senatovici, spetiEliZaniled ,‘ }¥es. 18828

Tel: 0744 330 382, e-m4§ RIS ieplluari.ro
' I/

Vbl 2026 ::f
= 5 @ %
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RAPORY DE EVALUARE - TEREN INYRAVILAN CF NR. 51260 ERNES, DUMBRAVIOARA
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RAPORT DE EVALUARE - TEREN INTRAVILAN CF NR. 51260 ERNEI, DUMBRAVIOARA

2. Termenii de referint ai evalusrii
2.1 Clientul si utilizatorii desemnati; scopul evaludrii
Clientul si Utilizatorul este: UAT Ernei, cu sediul in Str, Principald nr. 439, care este solicitantul
ucririi,
Scopul raportului de evaluare este estimarea valorii de piat3 a dreptului de proprietate asupra
terenului intravilan cu $ = 6.796 mp, inscris In CF nr. 51260 Ernei, in vederea fundamentirii
pretului de vinzare de citre Comuna Ernei. Raportul poate fi utilizat exclusiv de clientul si
utilizatorul desemnat, UAT Ernei, pentru scopul declarat.
2.2 Obiectul evalusrii; drepturile detinute; drepturile evaluate; alte drepturi care
influenteazi dreptul evaluat
In conformitate cu comanda si datele inregistrate in baza de date proprie a evaluatorului,
brezenta evaluare se refer§ la proprietatea imobiliari ,Teren intravilan®, situatd in Judetul
Mureg, Com. Ernei, sat Dumbrivioara, conform CF nr. 51260, nr. cadastral 51260.
Terenul (parcela A1, S = 6.796 mp]) este detinut cu drept de proprietate deplin de citre COMUNA
ERNEL, cota actuali 1/1, dobandit prin lege (Act administrativ nr. 48380 /19.01.2011, inscris sub
B2/CF).
Conform cirtii funciare, pe teren sunt inscrise trei constructii: A1.1 - cabini de control, 34 mp;
A1.2 - pod-basculs, 21 mp; Al.3 - platformi betonats, 4.765 mp. Acestea sunt inscrise in
proprietatea SC RUTTRANS SRL, cota 1 /1. La data inspectiei, platforma betonati nu a putut fi
identificati distinct gi integral in configuratia si intinderea inscrise in documentatia cadastrali,
suprafata terenului fiind utilizati predominant pentru depozitarea in aer liber a balastului si
agregatelor minerale. Obiectul evaluirij il constituie exclusiv dreptul de proprietate al Comunei
Ernei asupra terenului; constructiile si bunurile apartinand tertilor nu au fost evaluate.
Conform Cirtii Funciare, Partea I1] - Sarcini: nu sunt inscrise sarcini asupra imobilului.
2.3 Tipul valorii; definitii
Tinind cont de scopul acestui raport de evaluare, tipul de valoare estimat este valoarea de piati.
Conform Standardului de evaluare SEV 100 - Cadrul general, in vi goare la data realizirii
raportului:
"Valoarea de piat3 este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat Ia
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotirdt si un vanzitor hotdrat, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dups un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinti de
cauzd, prudent si firi constringere.”
Conform solicitarii clientului, estimarea valorii de piatd a proprietitii imobiliare va fi ficuti atat
in moneda LEU, ¢4t siin EURO, la cursul BNR al zilei 10.07.2026, 1 EUR = 5,2337 LEL
Vom considera c3 sumele prezentate ca opinii asupra valorii de piatd a proprietitii, obfinute in
urma aplicdrii abordirilor, vor fi tranzactionate in conditii de plats integrald numerar, firi a tine
seama de conditii speciale de finantare,
2.4 Calendarul evaluirii; moneda raportului
» Inspectia proprietatii evaluate a avut lgc pe 10.07.2026 si a fost realizati de ciitre evaluator. Cu
aceastd ocazie s-au ficut fotografii si au fost identificate reperele care delimiteaz3 parcela de
teren, precum gi caracteristicile acesteia, Inspectia a vizat exclusiv terenul; constructiile existente
pe amplasament (cabini de control, pod-basculis, platforma betonati), aflate in proprietatea §C
RUTTRANS SRL, nu au fost inspectate din punct de vedere tehnic (stare, structurs, instalatii) gi
nu fac obiectul prezentei evaludri;
> data raportului este 13.07.202 6;
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RAPORT DE EVALUARE - TEREN INTRAVILAN CF NR. 51260 ERNEI, DUMBRAVIDARA

moneda raportului este EURO, cu echivalent in LEI la cursul BNR mentionat.

2.5 Documentarea necesars pentru efectuarea evaluirii

»

Cu ocazia inspectiei a fost vizualizat terenul si au fost observate caracteristicile accesului,
configuratiei, utilizirii gi vecindtatilor. Nu s-a realizat o inspectie tehnici a constructiilor fnscrise
in eartea funciari i nu s-au efectuat investigatii distructive, misuritori topografice sau verificiri
de mediu;

In vederea documentirii si colectirii datelor despre vecinitate si zon3, precum si a celor
despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante;

In realizarea analizelor, judecitilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut
acces la Certificatul de urbanism nr. 20 din 18.06.2026 si Ia extrasul de Carte Funciari nr.
51260 /Ernei.

2.6 Natura si sursa informatiilor utilizate
A. Informatii primite de Ia client

>

>

»
>

elemente si date de identificare ale proprietitii evaluate - adres3, delimitare fizici pe
teren;

datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietdtii evaluate - extrasul de
carte funciard nr. 51260/Ernei;

certificatul de urbanism nr. 20/18.06.2026 emis de Primiria Comunei Ernei;

scopul evaludrii.

Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral solicitantului UAT ERNEL
B. Informatii colectate de evaluator

»
>
>

>

datele descriptive referitoare la proprietatea evaluatj;

informatii despre vecinitatea proprietdtii evaluate, despre zoni si localitate;

date privind piata imebiliari locald, actualizate cu informatii din 16 anunturi/ofertiri publice,
corespunzitoare unui numdr de 15 proprietati distincte, identificate pe raza comunelor Ernei si
Gornesti in perioada ianuarie 2025 - iulie 2026;

Standardele de evaluare a bunurilor in vigoare la data evaluidrii, formate din Standardele de
Evaluare SEV si ghidurile de evaluare aplicabile,

2.7 Ipoteze si ipoteze speciale
A. Ipoteze:

»

Evaluatorul a examinat Certificatul de urbanism si extrasul de Carte Funciari puse la
dispozitie si a identificat proprietatea; locafia indicats si limitele proprietdtii se consider3
a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea
necesard pentru a misura si garanta cd locatia §i limitele proprietitii corespund cu
documentele cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii
identificate si descrise in raport, in ipoteza fn care aceasta corespunde cu cea din
documentele de proprietate;

Evaluatorului nu-i revine nicio responsabilitate privind situafia juridici a proprietitii
imobiliare evaluate, proprietarul (solicitantul) avand fntreaga rispundere pentru datele
siinformatiile puse la dispozitia evaluatorului, fapt pentru care se presupune c3 actele de
proprietate sunt valabile;

Aspectele juridice legate de proprietatea imobiliard evaluati se bazeazi exclusiv pe
informatiile §i documentele furnizate de catre solicitant (CF, CU) si au fost luate tn
considerare fird a se efectua verificiri sau investigatii suplimentare;

Se presupune ci detinerea si administrarea proprietdfii imobiliare se Fface cu
responsabilitate, fn scopul celei mai bune utiliziri;
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> Situatia proprietdfii imobiliare de la data evaluirii si scopul evaluirii au determinat
selectarea metodei de evaluare utilizate;

> Se presupune 3 proprietatea imobiliard nu contravine in niciun fel reglementarilor
legale, inclusiv cele privind mediul inconjuritor, In afara cazurilor cind astfel de situatii
sunt expuse, descrise si luate in considerare in prezentul raport;

> Suprafata terenului care face obiectul acestui raport de evaluare a fost preluati din
extrasul de Carte Funciari nr. 51260/Ernei (6.796 mp), fird a se fotreprinde la data
inspectiei masuritori suplimentare;

> Evaluatorul nu a efectuat o investigatie de mediu gi nu exprimd o concluzie privind existenta sau
inexistenta contamin3rii. Stocurile de balast si agregate observate Ia inspectie sunt excluse din
obiectul evaluirii; eventualele obligatii de eliberare, curdfare sau remediere nu au fost
cuantificate in lipsa unor documente de specialitate;

> Detinerea acestui raport de evaluare sau a unei copii a lui nu conferi posesorului dreptul
de a- face public, decit in conditiile prestabilite,

B. Ipoteze speciale:

> ConformCFnr.5 1260, terenul A1 se afli in proprietatea Comunei Ernei, cota 1 /1, iar constructiile
All, A1.2 si A3 sunt Snscrise in proprietatea SC RUTTRANS SRL. Evaluarea are ca obiect
exclusiv dreptul de proprietate asupra terenului. Valoarea constructiilor, amenajarilor, stocurilor
de agregate si a oriciror alte bunuri apartinind SC RUTTRANS SRL nu este inclusi in valoarea
estimata. Raporturile juridice dintre proprietarul terenului §i proprietarul constructiilor, precum
§i eventualele drepturi contractuale de folosint3, nu au fost analizate in lipsa documentelor
aferente. Aceasti limitare trebuie avut3 tn vedere la utilizarea raportului;

> Evaluatorului nu i-a fost pbus la dispozitie actul administrativ din care si rezulte apartenenta
terenului la domeniul privat al Comunei Ernei. Posibilitatea juridics a vanzirii si indeplinirea
procedurilor administrative aferente sunt in responsabilitatea autoritatii publice. Documentele
prezentate (CF gi CU) sunt considerate veridice, fir3 ca evaluatorul si poati certifica exactitatea
lor;

> Evaluatorul nu Isi asumi rispunderea pentru eventuale modificiri ale dreptului de
proprietate sau ale elementelor inscrise in documente ori in extrasul de carte funciari,
survenite de la data emiterii acestora 51 pdni la data evaluirii;

» Evaluatorul nu a ficut o masuritoare a Proprietatii. Limitele proprietatii au fost preluate
din documentele puse la dispozitie (extras CF, certificat de urbanism) si se consider3 a fi
Corecte, fir3 a se asuma vreo responsabilitate in aceasts privinti;

> Valorile estimate sunt valabile Ia data prezentat3 in raport si Incd un interval de timp
limitat dup# aceasti dat3, in cazuyl In care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu
suferd modificiri semnificative care sd afecteze opiniile estimate;

» Valoarea estimatj se bazeazi pe situatia juridics rezultatd din documentele puse la dispozitie,
potrivit cirora In Partea HI a CF nu sunt inscrise sarcini. Eventualele contracte de folosin{4,
concesiune, inchiriere, Superficie sau alte raporturi neinscrise in cartea funciard nu au fost
comunicate evaluatorului i nu au fost cuantificate.

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 tntr-un document destinat publicitdtii frd acordul scris $i prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaz3 s3 apard. Publicarea, partiali
sau integrald, precum si utilizarea [yj de citre alte persoane decat cele la care s-au ficut referiri
anterior, atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale, De asemenea, intrarea in posesia
unui tert a unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia,
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2.9 Conformitatea cu SEV
» Definitiile si conceptele pe care se bazeazi acest raport sunt cele din SEV 100 - Cadru

>

general si SEV 101 - Termenii de referinti ai evaluirii;

Misiunea de evaluare a fost condusi in acord cu prevederile SEV 102 - Documentare si
conformare, prezentul raport de evaluare fiind Intacmit cu respectarea cerintelor SEV
103 - Raportare;

Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliard, procesul de evaluare a
tinut cont si de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare si GEV 630
- Evaluarea bunurilor imobile;

Scopul evaluirii este estimarea valorii de piatd a terenului in vederea fundamentirii pretului de
vdnzare de citre Comuna Ernei, cu respectarea standardelor aplicabile drepturilor asupra
proprietifii imobiliare.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluidrii, nu a fost necesars abaterea de
la niciunul din standardele respective.

2.10 Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde
descrierea datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesari nicio excludere sau abatere de
la respectivul standard.
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3. Culegerea si analiza datelor
3.1 Identificarea fizici si legali a proprietitii
Prezentul raport de evaluare se refer Ia proprietatea imobiliar# ,Teren intravilan” situats in
Judetul Mureg, Com, Ernei, sat Dumbrivioara.
Conform extrasului de Carte Funciari nr. 51260/Ernei, proprietatea imobiliar3 analizati este
formati dintr-un teren cu suprafatd de 6.796 mp, categoria de folosintd curti-constructii,
intravilan, identificat prin nr. cadastral 51260.
Conform extrasului de carte funciar3, pe teren sunt inscrise: A1.1 - cabini de control cu doui
fncdperi, S =34 mp; A1.2 - pod-basculd, S = 21 mp; A1.3 - platformi betonati, S = 4.765 mp. La
inspectie, cabina de control si zona aferents podului-basculi au fost observate, insi platforma
betonatd nu a putut fi identificatd distinct si integral in configuratia cadastrald; terenul era
utilizat predominant pentru depozitarea agregatelor minerale.
Este evaluat exclusiv dreptul de proprietate al Comunei Ernei asupra terenului. Constructiile
inscrise fn proprietatea SC RUTTRANS SRL, stocurile de agregate si celelalte bunuri mobile sau
amenajdri ale tertilor sunt excluse din obiectul evalusrii,
3.2 Analiza datelor despre localitate
Comuna Ernei este situatd tn partea centrald a judefului Mures si este traversati de coridorul
rutier DN15 Targu Mures - Reghin. Comuna se invecineaza cu UAT Gornegti, Glodeni, Sintana de
Mures, Singeorgiu de Mures, Miercurea Nirajului, Hodosa si Virgata. Datele generale privind
localitatea au caracter descriptiv si au fost preluate din informatiile publice gi din documentatia
pusd la dispozitie, firj a constitui elemente determinante ale valorii.
Comuna Ernei este formati din satele Ciluseri, Dumbr3vioara, Ernei, Icland, Sicireni si Singeru
de Padure. Satul de resedin{d este Ernei, unde fsi au sediul autoritdtile administratiei publice
locale. Localitatea Dumbrivioara, unde este situat terenul evaluat, este situati fn partea nordici
a comunei, de-a lungul DN15.
3.3 Analiza datelor despre zond, vecindtate si amplasament
Terenul evaluat este situat tn intravilanul insular al localititii Dumbrivicara, in trup izolat T4,
Intr-o zon3 cu caracter agroindustrial, conform Certificatului de urbanism nr. 20/18.06.2026
emis de Primiria Comunei Ernei. Conform documentatiei de urbanism (PUG /PUZ/PUD aprobati
prin HCL Ernei nr. 46/17.10.2019), imobilul este incadrat in UTR AI2 - Zoni pentru unititi
agroindustriale.
Regimul economic actual: zoni pentru unitati agroindustriale, actual curti-constructii intravilan.
fn zoni sunt prezente utilitdfile: api/canalizare, electricitate si gaze naturale. Conform
reglement3rilor fiscale specifice localititii, imobilul se incadreazs in Rangul AV.
Accesul la proprietate se realizeaz3 direct din domeniul public DJ153A. Vecinatatile imediate
sunt terenuri agricole si alte parcele cu destinatie agroindustriali/depozitare, zona fiind una
periferici fatd de vatra satului, cu caracter predeminant agricol si de depozitare/productie
usoara.
Regim de iniltime: Hmax stabilit prin studiu de specialitate, dar nu mai mult de 20 n;
POT maxim: 35%;
CUT maxim: 5,0 mc/mp teren, pentru functiuni agroindustriale;
Utilizari admise: constructii de productie si depozitare, activitati preductive si de servicii
cu profil nepoluant, distributia si depozitarea bunurilor, sedii de companii si firme;
Utilizari interzise: activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin
traficul generat, amplasarea de locuinte.

VVYYVY

v

Pagina 10 din 33



RAPORT DE EVALUARE - TEREN INTRAVILAN CF NR. 51260 ERNEI, DUMBRAVICARA

La data inspectiei, terenul era imprejmuit i utilizat predominant ca depozit in aer liber pentru
balast si agregate minerale. Au fost observate cabina de control si amenajari aferente accesului
si activititii de depozitare. Platforma betonati inscrisi in CF sub A1.3 nu a putut fi identificata
distinct si integral n configuraia si suprafata tabulard, aspect care indici o neconcordant intre
situatia tabulard si situatia fizicd observati. Clarificarea acestei neconcordante si, dupi caz,
actualizarea documentatiei cadastrale revin proprietarilor si autoritatilor competente.

3.4 Analiza pietei imobiliare specifice

in acceptiunea SEV 100 - Cadrul general, ,Piata imobiliari” este mediul in care proprietdtile
imobiliare se pot comercializa, firi restrictii, intre cumpdrdtori si vinzitori, prin mecanismul
prefului. Partile reactioneazi la raporturile dintre cerere si oferts, dar sila alti factori de stabilire
a prefului, dupd propria lor intelegere a utilititii relative a imobilului respectiv.

Proprietatea supusi evaluirii este un teren intravilan de mari dimensiuni, cu destinatie
agroindustriald, situat in zona periferici a satului Dumbrivioara. Piata specificd este cea a
terenurilor intravilane pretabile pentru activitifi agroindustriale, de depozitare, productie
nepoluanti si servicii compatibile, situate pe raza comunelor Ernei si Gornesti.

Analiza cererii

Cererea pentru terenuri intravilane de dimensiuni mari este moderati si provine in principal din
partea investitorilor interesati de depozitare, productie usoars, servicii si activitdti comerciale
compatibile. Nivelul cererii este influentat de accesul rutier, posibilitatea accesului vehiculelor
grele, regimul urbanistic si disponibilitatea utilitdtilor,

Analiza ofertei competitive

Pe piata specifici au fost identificate 16 anunturi/ofertdri publice, corespunzitoare unui numir
de 15 proprietiti distincte; una dintre proprietd{i a fost republicat3, Ofertele au fost publicate in
perioada ianuarie 2025 - iulie 2026, cu suprafete cuprinse intre 500 mp 5i 16.100 mp. In Anexa
6.3 sunt prezentate 13 oferte suplimentare, la care se adauga cele trei comparabile selectate in

grila de calcul.
Sinteza statistic3 a ofertelor analizate:

Nr Crt | Localizare Pret € | Suprafatamp | Pret €/mp | Tel ]
'L | Ernei (MS) 272.000 | 13.600 20 | +40748039789 |
E | Ernei (MS} 66.000 | 5.500 |12 | +40742461835 |
'3 Gornesti (MS) | 25.000 | 1.000 25 +40740460838

4 Ernei (MS) 266.000 | 13.300 20 | +40748039789 |
5 | Dumbrivicara (MS) | 10.000 | 500 20 | +40744854165 |
|6 | Gornesti (MS) 161.000 | 16.100 10 | +40740988101
7 Gornesti (MS) | 48.000 | 4.000 12 +4915175441791
8 | Gornesti(MS) 96000 |8000 |12 +40771747287 |
9 Dumbrivioara (MS) | 25.000 | 1.026 24 +40721071761
10 | Ernei(MS) 17.965 | 2.500 7 +40748128856 |
|11 | Dumbrivioara (MS) | 23.000 | 1.400 |16 | +40759300410
12 | Gornesti (MS) 20.800 | 2.600 '8 | +40744220363
13 Ernei (MS) 23.400 |3.900 6 +40755835073 |
14 Dumbrivioara (MS) | 44.200 | 2.600 117 | +40745832199 |
|15 | Dumbrévioara (MS) | 23.000 | 1.400 | 16 | +40759300410 |
116 | Ernei (Ms) 135900 [3000 |12 | +40740002551 |
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[ [ Mimim Maxim | Media
Pret€/mp |6 25 | 14,80 .
~4 I _: .
Pret oferta |, 100 272000 | 30.450
| vanzare € | ] | 1
Sterenmp [500 716100 2800
> Pret de oferti pentru proprietdtile distincte analizate: minim 6 €/mp, maxim 25 €/mp, medie
14,80 €/mp;
> Pret total oferti: minim 10.000 €, maxim 272.000 €;
> Suprafatd: minim 500 mp, maxim 16.100 mp;
» Cuartila Q1 = 11,00 £€/mp;
» Mediana (Q2) = 12,00 €/mp;
> Cuartila Q3 = 20,00 €/mp.

Analiza indici o relatie invers3 intre suprafata parcelei si pretul unitar, cu variatii determinate
suplimentar de localizare, acces, utilitdfi si destinatie. Parcelele de mari dimensiuni relevante
pentru proprietatea subiect se concentreazi in general in zona inferioari a intervalului analizat;
aceastd observatie a fost avuti in vedere la selectarea comparabilelor si la ajustarea pentru
suprafafi.

Echilibrul pietei

La data evaluirii, oferta de terenuri intravilane in zona analizatd este ugor superioari cererii.
Mai multe anunturi prezinti perioade extinse de expunere, ceea ce indici o piatd favorabili
cumpdritorului §i sustine existenta unei marje de negociere. Pentru comparabilele din grili a
fost utilizat3 o ajustare de -5%, in concordan{d cu limita inferioari a intervalului observat.
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4. Analiza datelor

4.1 Cea mai bun3 utilizare
Conceptul de cea mai buni utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietitii selectats
din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire pentry aplicarea metodelor de
evaluare, Cea mai buni utilizare este definit3 ca utilizarea rezonabild, probabili si legald a unui
teren liber sau construit, care este fizic posibild, fundamentats adecvat, fezabild financiar §iare
ca rezultat cea mai mare valoare,
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CM.B.U,, aceasta trebuie s3 fie: permisibild
legal; fizic posibili; fezabil3 financiar; maxim productiva.
Conform Certificatului de urbanism nr, 20/18.06.2026, terenul este incadrat tn UTR AI2 - zond
pentru unitafi agroindustriale, cu utiliziri admise pentru activitdti productive si de servicii cu
profil nepoluant, distribugie §i depozitare, sedii de firme. In urma analizei criteriilor de
permisibilitate legal4, posibilitate fizicd, fezahilitate financiar3 si productivitate maxima3, cea mai
buna utilizare a terenului este utilizarea agroindustrial, respectiv pentru productie nepoluants,
depozitare si servicii compatibile cu reglementirile UTR AI2.
4.2 Aplicarea abordsrilor in evaluare
4.2.1 Evaluarea terenului - Metoda comparatiilor directe (Abordarea prin piati)
In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzdrilor, alocarea, extractia,
parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduali §i capitalizarea rentei funciare. Dintre acestea,
metoda comparatiilor directe este cea mai utilizatd i preferati atunci cand existd date
comparabile suficiente, fiind aplicabild pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber
pentru scopul evaluirii,
Prin aceastd metods, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si
corectate in functie de aseminiri sau diferentieri. Sursele de informatii pentru imobilele de
comparatie au fost din baza proprie de date a evaluatorului, actualizati cu oferte de pe piata
locald (iulie 2025 - julie 2026).
Pentru aplicarea metodei s-a utilizat tehnica cantitativi - analiza comparatiilor pe perechi de
date. Procesul de Comparare ia in considerare aseminirile si deosebirile intre terenul ,de
evaluat” si celelalte terenuri deja ofertate pe piat3, despre care existi informatii suficiente.
Din baza de 16 anunturi, corespunzitoare unui numir de 15 proprietati distincte, au fost
selectate trei comparabile considerate cele mai relevante prin suprafat, localizare si potential
de utilizare:

> Comparabila A: Ernei (MS), 5.500 mp, 66.000 € (12 €/mp), zoni periferici, tn Spatele

pietei auto;
» Comparabila B: Gornesti (MS), 16.100 mp, 161.000 € (10 €/mp), acces direct DN15;
> Comparabila C: Dumbrivioara (MS), 2.600 mp, 44.200 € (17 €/mp), zoni perifericy, la
lesirea spre Ernei.

Existd 10 elemente de comparatie de bazi, luate tn considerare, in ordinea descrescitoare a
importantei: tip comparabild {tranzactie/oferti); drepturi de proprietate transmise; restrictii
legale; conditii de finanfare; conditii de vanzare; conditii de piati (timp); localizare; caracteristici
fizice; zonare; cea mai buni utilizare,
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Grila de calcul

omparas A

GEETEE, 4]

Tipul comparabilei OFERTA OFERTA OFERT.
Drepturi de proprielate fransmise: fara restricti fara restricti fara reshichi fara restricti
Resbricti legate intravilan similare simitare similars
Condi de fnantare nomale similare similare simifare
Condifii de vanzare normale formale nofmale nomale
Condiile pister 2026 2025 2025 2026
Localizare: Dumbravioara Emei (MS) BGornegti (MS) Dumbrvioara (M)
Locatie comparabilel vs locatie Zona periferica, Zona periferica in Zona periferica acces Zona periferica
subiect: agroindustriala spate piata auto DN15
Caracleristici fizice
Suprafats {mp): 8796 5500 16100 2600
Forma, raport front/ adancime: regulat regulats regtiata regulata
Front siradal - aprox : 52 25 35 25
Topografie:; plan plan plan plan
i‘:‘::)‘e“e” apa/ canalizare / gaz da/nwnutn da/nufnuin daldainutda daida/nuida
Zonare: . . J
agm’g‘xgi Qﬁ:vzim Bl inavilan arabi inraviian arabi infravitan arabi
Caa ma buna utiizare: agroindustriala mixt mixt mixt
|Pret iolal (EURO) 66.000 161.000 44.200
[Pret/ mp (EURD) 12 10 17
e — T
Elementul de COMPARATIE Proprietatea | . parabilaa Comparabila g | COParabila |
subiect c ]
vioara
Identificare - Ernei (MS) Gornegti (MS) gngri .
data 2026 2025 2025 2026 ]
| Suprafata [mp] 6796 5500 16100 2600 —
PRET VANZARE EUR 66.000 161.000 44.200 |
Pretul de Vanzare {EUR/mp} - eriteriul de
comparatie €12,00 | €10,00 €17,00
TIP COMPARABILA
| Tip comparabila C OFERTA OFERTX OFERTA |
Ajustare unitara sau procentuala -5% -5% -5% ]
Ajustare totala pentru tipul comparabilei -0,60 -0,50 -0,85 |
Pret de vanzare ajustat 11,40 9,50 16,15 |
DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise [ fara restrictii fara restrictii fararestrictii | fararestrictii
Ajustare unitara sau procentuala 0 o [o
Ajustare  totala pentru  Drepturi de
proprietate €0,00 € 0,00 €0,00
Pret ajustat (EUR fmp) €11,40 €9,50 €16,15
RESTRICTH LEGALE
Restrictii legale - coeficient] urbanistici | intravilan similare similare similare
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0,0% 0,00
Ajustare totala pentru Restrictii legale -
coeflcienti urbanistici €0,00 € 0,00 €0,00
Pret ajustat (EUR /mp) € 11,40 €9,50 € 16,15
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare normale __rﬁnﬂare ! similare ] similare
Ajustare anitara sau procentuaia ' [
Ajustare totala pentry finantare €0,00 [ €0,00 | €0,00
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| Pre ajustat (EUR/mp) | | €11,40 | €950 | €16,15
CONDITI 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
Pref ajustat (EUR/mp) €11,40 €9,50 | €16,15
CONDITH DE PIATA ]
Conditii ale pietei | 2026 2025 | 2025 | 2026
Ajustare unitara sau precentuala i 5% 5% | 0%
Ajustare totala pentru conditii ale pietei €0,57 €048 €0,00
Pret ajutat (EUR/mp) €11,97 €998 €1615 |
CORECTH SPECIFICE PROPRIETATII
LOCALIZARE
X . . Dumbrivicara
Localizare Dumbravioara Ernei (MS} Gornegti {MS} (MS)
Zona periferica, | Zona perifericain | Zona periferica | Zona periferica
Locatie comparabilei vs locafie subiect: agroindustriala spate piata auto acces DN15 l
Ajustirile aplicate pt. localizare sunt 0% 0% i 0%
Ajustare totala pentru localizare 0,00 0,00 1 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) I €11,97 €9,98 | €16,15
CARACTERISTICI FIZICE
Marime ( dimensiune) 6796 5500 16100 | 2600
-1296 9304 -4196
Alustare unitara sau procentuala -10% 10% -15%
Ajustare totala pentru dimensiuni -1,20 1,00 -2,40
Forma (raport dimenstuni) si frent la strada regulat regulata regulata regulata
52 25 35 25
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru forma si front 0,00 0,00 0,00
Topografie plan plan plan plan
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare  totala pentru topagrafie l
planeitate, alte aspecte) €0,00 € 0,00 € 0,00
Prey corectat (EUR/mp) i €10,77 €10,98 €1375 |
_UTILITATI DISPONIBILE '
yzﬁz é::rzl // :é’:]/ canalizare / gaz metan !_da/nu/nu/nu da/nu/nu/mu | da/da/nu/da [ da/da/nu/d:,
Ajustare unitara sau procentuala | 0% -5% -5%
Ajustare totala pentre wtilititi disponibile i €0,00 -€0,55 -€ 0,69
Pret ajutat (EUR/mp) i €10,77 €10,43 € 13,06
Acces si amenajare strazi ]
Tipul acces [ Asfalt Asfalt Asfalt | Asfalt
Ajustare unitara sau procentuala 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare totala €0,00 €0,00 €000
Pret ajustat (EUR /mp) € 10,77 €10,43 € 13,06
CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai bun utilizare ! agroindustriald | mixt mixt mixt
Corectie unitara sau procentuala 0,08 0,0% -5,0%
Corectie totala pentru Cea mat bun utilizare ] €0,00 €06,00 -€ 0,65
Pref corectat | €10,77 €10,43 €12,41
| Pref corectat {(Eur/mp) €11 €10 €12
Ajustare totali net3 {absetut} -€ 0,63 €0,93 -€3,74
{procentual} -6% 10% -23%
(absolut) €1,77 €2,02 | €3,74
| Ajustare totald bruta {procentual) 16% | 21% | 23%
Suprafata 6796
Opinie / mp €11
Valoare estimata_EURO 74.800
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Valoare RON ! 361.500 4]
Curs valutar | 5,2337
Data evaluarii | 10.4ul26 ]

Ajustirile cantitative au fost aplicate succesiv, prin metoda analizei comparatiilor pe perechi de
date, pentru fiecare element de comparatie In parte, pornind de la pretul de oferts si ajungind
laun pret corectat, exprimat in EUR/mp.

Valoarea pentru terenul supus evaludrii a fost estimat3 ca fiind asimilabils valorii corectate a
terenului comparabilei A, deoarece aceasta a necesitat cea mai mici ajustare bruti totald
{15,5%), fiind cea mai apropiati ca localizare (Ernei), dimensiune si utilizare de proprietatea
subiect.

Valoarea unitari =11 EUR/mp

4.2.2 Justificarea ajustirilor
Ajustarea pentru tipul comparabilei - oferti / tranzactie

Avénd in vedere faptul ca proprietdtile comparabile utilizate sunt oferte de vAnzare si nu
tranzactii, pentru a ajunge la un pref de vanzare probabil s-a avut in vedere o marja de negociere
specificd pietei locale de terenuri, identificatd in cadrul analizei ofertei competitive (pct. 3.4) la
nivelul de 5-15%. Pentru cele trei comparabile utilizate s-a aplicat o ajustare unitara de -59%,
corespunzdtoare marjei de negociere minime constatate pe acest segment de piata.

Ajustari specifice tranzactionirii

Dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si conditiile de vinzare: nu au fost
aplicate ajustiri pentru aceste elemente pentru niciuna dintre proprietitile comparabile
utilizate, decarece acestea sunt similare cu cele ale proprietitii de evaluat {(drept de proprietate
deplin, firsi restrictii, finantare normal3, vinzare in conditii normale, firs constringeri).

Conditii ale piefei (timp): comparabilele A 5i B provin din anul 2025, iar comparabila C din anul
2026. Ajustarea pozitivi de +5% aplicatd ofertelor din 2025 reprezintd o estimare a variatiei
temporale utilizat3 in gril3 pe baza comparatiei cu ofertele mai recente din baza de date sia
evolutiei observate in segmentul local. Intrucit datele sunt oferte si nu tranzactii, aceasti
ajustare are caracter estimativ si este utilizatd numai in contextul reconcilierii cu celelalte
elemente de comparatie,

Ajustiri specifice proprietitii - Localizare

Toate comparabilele sunt situate in zone periferice ale localititilor analizate. Comparabila B
beneficiazi de acces direct la DN15, aspect calitativ superior subiectului; diferenta este insi
tompensata partial de suprafata mult mai mare si de pozitionarea in alti localitate. In lipsa unor
perechi de date suficient de concludente pentru cuantificarea separat3 a localizirii, nu s-a aplicat
o ajustare distincti, iar diferenta a fost avuti in vedere calitativ la reconcilierea rezultatului,

Ajustiri pentru suprafata de teren

S-a ficut o analizi a diferentei intre suprafata de teren a proprietitii de evaluat si suprafata de
teren a fiecireia dintre comparabilele analizate. Ajustarea a fost calculats tindndu-se seama de
diferenta de suprafati dintre comparabili si subiect, precum si de pretul unitar (EUR/mp) al
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comparabilei, cuantificind percepfia pietei specifice asupra gradului de utilitate/necesitate
provenit din mirimea terenului (relatia invers proportional3 dintre. suprafata si preful unitar,
constatatd si in analiza de piati de la pet. 3.4):

* Comparabila A (5.500 mp) - suprafati mai mici decit a subiectului {6.796 mp) — ajustare -10%;
* Comparabila B (16.100 mp) - suprafaj mai mare decit a subiectului — ajustare +10%;
* Comparabila C (2.600 mp) - suprafatl semnificativ mai mici decit a subiectului — ajustare -15%.

Ajustiri pentru topografie, formai si front la stradi

Efectele dimensiunii i formei terenului asupra valorii proprietdtii imobiliare variazd odatd cu
utilizarea sa probabild. Deoarece utilitatea functionald a unui teren rezulti adesea dintr-un
raport lungime-13time optim, au fost analizate tendintele valorii atunci cind forma sau frontul
comparabilelor diferd de cele ale subiectului. Toate cele trei comparabile prezintd o forma
regulata si o topografie plan, similare proprietatii subiect, motiv pentru care nu au fost necesare
ajustdri pentru aceste elemente (0% pentru A, B si C).

Ajustdri pentru utilititi disponibile
Prezenta/lipsa utilititilor reprezinti o influentd importanti asupra valorii amplasamentului.
Cind utilitdtile lipsesc, apare nevoia dezvoltirii unor sisteme proprii pe amplasament (foraje,

fose septice etc.) sau utilizarea altor resurse (GPL, energie electrici pentru incilzire etc.), ceea
ce implicd o sarcini de cost suplimentari recunoscuti de piatad.

Proprietatea subiect dispune doar de energie electrici (curent/api/canalizare/gaz:
da/nu/nu/nu). Comparabila A are acelagi profil de utilititi {da/nu/nu/nu), fiind similari
subiectului, motiv pentru care nu s-a aplicat nicio ajustare (0%). Comparabilele B si C dispun,
suplimentar fati de subiect, de apa si gaz (da/da/nu/da), fiind astfel superioare proprietiitii
subiect din punct de vedere al utilitatilor disponibile; pentru a aduce pretul acestora la nivelul
de utilitate al subiectului s-a aplicat o ajustare negativi de -5% pentru fiecare dintre acestea.

Ajustiri pentru cea mai buni utilizare (destinatie)

Proprietatea subiect are o cea mai buni utilizare agroindustriald. Comparabilele A si B au
potential pentru utiliziri productive, comerciale sau mixte compatibile, considerate suficient de
apropiate pentru a nu necesita o ajustare separatd. Comparabila C, cu suprafatd mai redus3,
utilitdti superioare §i vecinitate cu componentd rezidenfiald, prezinti o wvandabilitate
superioard; s-a aplicat o ajustare negativi de -5%.

Valoarea pentru terenul supus evaludrii a fost estimati ca fiind asimilabili valorii corectate a
terenului comparabilei A, deoarece aceasta a necesitat cea mai micd ajustare brutd totali
(15,5%), fiind cea mai apropiati ca localizare (Ernei), dimensiune si utilizare de proprietatea
subiect,

Valoarea unitard =11 EUR/mp
Vpiata: 74.800 EUR, echivalent aproximativ 391.500 lei
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5. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

In urma aplicarii metodei de evaluare prezentate in raport a fost obtinuti urmiitoarea valoare
(rotunjits):

Abordarea prin piat3: 74.800 EUR, echivalent aproximativ 391.500 lei

Avind fn vedere, pe de o parte, rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta
acesteia si informatiile de piat3 care au stat Ia baza aplicarii ei, iar pe de alt3 parte scopul
evaludrii si caracteristicile proprietdfii imobiliare supuse evaluirii, in opinia evaluatorului
valoarea estimati pentru proprietatea in discutie este cea obtinutd prin abordarea prin piai
(rotunjits):

Vpiata: 74.800 EUR, echivalent aproximativ 391.500 lei

> La baza estimirii au stat ofertele regasite pe piati, pentru terenuri intravilane de
dimensiuni comparabile, situate in comunele Ernei si Gornesti;

» Valoarea estimati se refers exclusiv la dreptul de proprietate asupra terenului si nu include
valoarea constructiilor, amenajarilor, stocurilor de agregate sau a altor bunuri apartinind SC
RUTTRANS SRL;

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

» Valoarea estimati reprezintd opinia evaluatorului, formulat in conditiile §i ipotezele prezentate
n raport;

» Raportul trebuie utilizat numai in scopul declarat,» lv fundamentarea pretului de vanzare.

> Evaluarea este ¢ opinie asupra unei v ] ‘*ﬂf\fmﬁ'ﬂl‘%’;\

Cursul de referinti B.N.R. utilizat, din 10.0 :@ﬁ.z‘?ﬁ}? lei. Echivalentul in lei a fost

m"‘ "@fﬁ
‘&%’ S_ + - ?,/f’./
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6. Anexe
Fotografii ale proprietitii
Documente ale proprietitii (Certificat de urbanism, Carte funciar3)
Extrase privind ofertele de pe piata imobiliari
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6.1 Fotografii ale proprieti!
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6.2 Documente ale proprietatii
Certificat de urbanism nr. 20 din 18.06.2026 (Comuna Ernei)

nou{.um
mﬁm S
Nraeinin.oh.2o 3
CERTIFICAT DE URBANISM
Nrado din 12 00, 2078
U ornwre wored addwsets de memtﬂ?m&m&;&m”@m 0265-335100, Wntegietrath
m.esms.osm.wmm,mWMmWMWmmmmnmwmm
Mhm'}mﬁﬁmﬁn&:&ummm supralata de 6796mp
- mwmw Socimentalel de wtbemism . 3357 2012, faca UGUPUZIPAD, aprolset ey hobies Constiviul jrdetssniocs!
i T»mﬁmﬁmwmm.m-mmmmawm
$E CERTIFICA

LREGHUL JURIDIC - »Wh%hﬁmmwmmmmawmmﬁ&ﬁmm
progeiatiles; - cmmhm«mmmmu,a N .
- ms&mmmmmm.amzﬁ.ﬁmm
) -mm-manmmnmsx o
LAMGURIL SOONGIIG: « sfiatia exiatents: - Zond penky Ny ABROMNDUSTIIALY, actoal ot consiregh intraviian,
~Saind prazgete i yons uiBtHie, trs o & mmﬁmm
~mmmmmymmnmmwm

- Wﬂﬂum&mmmm&uﬁmmm
- mm;mmmmw

- msmmgmm

- wammmmm

- depoxitane oartweciull, servicl Comaiciali lisle da transparhurt ol deposiians:
- mmmmmmm
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~ U asiguraree oe supraiels plastely e protacin o e 0% di supeafals Ocapits o cHidkt gl pistlorme.
&W'mm«mnmsmmmumm S0 e 5,0 v Aafions Tormle ol ou regin Tnall.
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~ 100 '&lﬁhuwmmhwhmmmwmmnMnuanWhﬂh
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- mmmﬁmmumumm'mm' ek, » sccemiiul conveabil, gl o
mmmwamm '
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~ POTmadm 35%

mr.wm:&mm-mwmm
mmumwu WAzt sonpul decisent penby
L m_ »

l m*mmmu«mammqmmmasmma
constructii
4.0BUIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULDN DE URBARISM :
sk . - festastl

hmmmummumumamwammwm
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Extras de Carte Funciari nr. 51260/Ernei
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Carte Funciard Nr. 51260 ComunafOres/Muiciph: Emnei
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Carte Funclard Nr. 51260 Comuna/OragiMunicipiv: Ernel
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6.3 Extrase privind ofertele de pe piata imobiliar3

12 €/m2 E
Pret initial Ernel (M5)
Ernel |
H 7,
Casrriui
__ﬁumt-n Boe
Descriere F ooy &3
:5:\:_\' A AL ay 5 ’
Vand teren intravilan arabil
Vand 5500 mp teren intravilan arabil in Date propriztste

localitatea Ermnel, in spatele plete auto. Pretul Tranzactie: Varasre
este de 12 euro/mp negociabil. Nu raspund la ?W :";‘;‘Zﬁ"“‘“
mesajellll Detalii la nr de telefon 0735. ‘ '
https:f/www.olx.rafd/ofertgﬁ:and—teren~intravilan-arabil-lDiSDu K.btml
181.000 €] 10 €/ma2
Prat initial | B
Teren irtravilan 16100 mp metrii patrati 1, 4%
hectare
Teren intravilan de vanzare in Gomesti SarmCH (i)
sproape de Targu Mures situat pe drumu DN15
raticnal DN 15 cu deschidere de 35m la sosea .
Suprafata utila teren 1, 61 hectare (16100mp ) S sk
Tererul are forma dreptunghiulara, este e -
perfect drept, nu necesita umplutura ceea ce q
itface ideal pertru orice fe! de constructii
rezidentiale, comerciale sau industrisle
Accesul este direct din DN1S far zona este in
dezvoitare continua
Utilitatile sunt disponibile la parcela
Acte Inregula sila zi Data proprietate
Vanzator persoana fizics Tranzactie: Vinzare
Pertru detalii sunati la numarul din anunt Tip proprietate: Teren intravilen
Pretul afisat este pe metru patrat Sheren: =H00me

https://www.olx. ro/d/ofertaZteren-intravilan-lﬁioo-mp_—metrii—patrati—1~61-hectare-leOSaG.htm!
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7€
Preg initial

Descifers

Tmﬁﬁrmﬂaninmmmr&mﬁnﬂ

Se vand 2600m (24ari) teren intravilan in

locaﬁhbea&mixavioara,iaiesirespem

langa pasarela, respectiv ultima casa.
Desdxidere!adrwnzmmmmm
Toatz utifitatiie sunt s acces, terenul nu are

restricti { magistrale gaz) se poate construi

fara probleme. Sunt proprietar in acte!
Sz vinde doar intregl

hitps://www.olx.ro/ d/oferta/teren-intravilan-

7

Dumbravicara (MS)

Tranzactie:

Virzare

MURES, REGHIN, DUMBRAVIOARA-ERNEI

Tip proprietate; Toren Intravilan

Steren:

2600 2

in-dumbravioara—snre—ernei-lDi2Xc8.html

Sinteza celor 13 oferte suplimentare de terenuri intravilane analizate In cadrul studiului de piati,
Extrasele complete sunt pastrate in baza de date a evaluatorului.

Nr.
1 Ernei (MS)

2 Ernei (Ms) | 13.300
"Ernei(MS) | 2500

Localizare S [mp]

13.600

€/mp

Pret [€]
1 20,0

72.000

Surs / dati

olx.ro, 06.01.2025
| olxro, 02.03.2025 |

(4 Emei(Ms) 3900

| 17.965

| olxro,27.042025 |

"olx.ro, iMZM.OZ.ZOZ 5

‘Ernei(MS) | 3.000

6 . Gornesti (MS} 1.000

~3

' Gornesti (MS) 1 3.743

115.000

: romimao.ro,
1 16.05.2026

0lxr0,16.06.2026 |

romimo.ro,

 Gornesti (MS) | 4.000

[+ +]

(9 Gornesti(Ms) | 8000

Gornesti (MS) | 2.600

48.000

i
i

96.000

16.05.2025

staria.ro,

30.01.2026

romimo.ro,
| 11.07.2026
romimo.ro,
17.09.2025

11 ?;g)lbra"“’a’a 500 10000 200 | olbxro 16052025
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Dumbrivioara | romimoro, |
1 (M) 1.026 25.000 24,4 07.07.2026 l

12

Dumbravioara - romimo.ro,
13 1.400 23.000 16,4 24.05.2026 /|

(MS) 20.04.2026

Statistici pentru proprietitile distincte analizate: minim 6 €/mp, maxim 25 €/mp, medie 14,80
€/mp; Q1 = 11,00 €/mp; mediani = 12,00 €/mp; Q3 = 20,00 €/mp.
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O 12¢/mp Gornegtt (M5} 430 771747 287
‘{Q Tersnintravian  teren8.000 mp
7095645 AT/ - 74zia pepintis - romimors Propristar

Viand 4000mp tenen agnool intrauvian 6 Gomast, Mures, Terend are froet e 41 I soseaca DN15 Targy Mures- Reghan In
apropuere exsta case de locut s firme. asadar utiitatle surt apmepe. Suprafata totala @ de 8000 mp. Pretul @ de 12 EUR
pe matnd paiat

S @ 2:s000¢ Dumbrkvicars (MS) +40 721 071761
Terenintravian  fan 1026 mp.
D7563474 /0712026 - WA Blepe pisfi - romimoro Propristar

Toren intravian in Dumbrawoam, Vand teren extorilan in Dymbaevioars i infrane pe strada fartana(langs castel) ia 12 km
o Tg-Mures, mmwuﬁmﬁahmg&ﬂmcﬁmﬂimm&g&mammrmm
b 5 Pre i ea, negocishi

O s500¢ Ernat (MS) +4Q740 002561
Terenintravian  teren 3.000 mp.
D747553 6/06/202 - 99 zie papiats - obuo Propristar

Teren nteavian Emes 4 parcele x $00 m2 Asfalt, Toate utitatilo | Propnetar Terenul are absolut toate utiitatile necesany
canalizang, Gurent electni, apa, gaz 5 strada asfaltats imediat construidhle certificat urbanise. Sunt 4 paroele de S0C m2.

O mo00g Dumbeivioara {M8) +80767 300 810
f@ Terenintravilan  taren 1400 mp.
D591 2808/ 2008 - tApopintd - romimam Propistar

toren wtrvilan, Vand taren intravilan, 1400 m2 i loceltaten Dumbravicars, Toste utktatie sunt disporiibie ka teren Zona
este wristita, potivits pentrs bouit, s o0 rapad spne Tangu-Munes, Pentry mar mufte mformiati, va rag S8 ma contactats

. Omuny Gornagti (M$) #80 740 440 838
‘Q Terenintravian  torsn 1000 mp,
D 508000 WOG/2026 - vzipepials - romimon Fropristar

taren de vinzare, teren de vinzare ving 4 lotudt de teren flscare kot in suprafata de 1000 mp i Icaktate Gormesti, Loturle
ol baron furtt e plan de urbanism zonal sprobat de consBuljudetas: 5 au desehidee cle 52 il fla siraia secuncian ) 19 m
-Se pot construi case duplerx sss chiar si triplex
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O 2000¢ Duendwrivionrs (M5} +A0 759 300 810
Toranintravian  taren 1400 np.
6 7503100 20/4/2026 + 4 2 papieth - romimarne Proprietar

Toren intrandan, Vand teven intanitan, 1400 m2 in locakiatea Dumbravicara. Toats utiitatie sunt disponibie Is teren. Zon
et bnistits, potrivita pentru bowit, ou scces raped spay Tangu-Mures. Panire mm mulle nxfomati, W %) &8 s oontactah
telefoni; sau prin mess. Tet

O 17¢imp Dombri viosrs {45} +80 745832 199
Toronintravilsn  tersn 2,600 mp.
" 0 71264% IVOVI02E - 97 dlepeplatd - dyro Fropeister

Taren ntosvdan n Dumbrawoare spre Emal, Se vand 2600m {2680} tomn niravian in locatatea Dumbraows, i iesve
spre brnax, nga pasacels, respectiv titima cass, Degchidere Ix drum 25m, longeme 104m Toate otiftatie sunt i soces
wmrmmmm{mMmz}samawmnﬁfmmﬂemswmﬂm&mmmrw

l ® asc00¢ Gomugti (M5} a9 1817544091
Toronintrevian da&2

D 75%547 WOVRE - 13 po pistd - siodacs Proprigter
Vard teran intrevian in sosesua DNIS Tangs Munss-Reghnn, 42 mfront i D15 Targu Mures - Reghwn, Dvurr lrteral peatat
pé toata Lingenes parcele (it sunt aprmeps, dupss cum se wide in msgrea Google surt case s firme n apropwre.

—. O1sr000¢ Gorneyti (MS) +40 740 988101
e Torsntintravilan Wesn 15000 mp. + d35
€ 2449735 TS - Thpapath - oo Propriwtac
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PROCES-VERBAL

de predare-primire a raportului de evaluare

privind terenul situat in localitatea Dumbrivioare
Achizitie directi SEAP/SICAP — cod unic DA40664585
Denvmirea achizitiei: ,Servicii de estimare/evaluare teren in localitatea Dumbrivioara”
Data publicirii: 19.06.2026,

Incheiat astizi, 14.07.2026, intre:

SC ONE ACTIVBIT SRL, cu sediul social in comuna Ernei nr. 686, judetul Mureg, tel. 0744 330 382,

fax 0365 780 103, e-mail: one.activbit@gmail.com, tnregistrati Ia Oficiul Registrului Comertului sub nr.

J26/242/2014, CUI 3288153 7, cont de trezorerie nr. RO61TREZ4765069XXX 014701, deschis la

Trezoreria TArgu Mures, reprezentats legal prin Sergiu Senatovici, in calitate de prestator, pe de o parte,

si

COMUNA ERNEI, cu sediul in comuna Ernei, str. Principald nr. 439, judetul Mures, tel. 0265 335 206,

CIF 4323462, autoritate contractanti in cadrul achizitiei directe mentionate, reprezentati legal prin

domnul Jénosi Ferenc, in calitate de primar, denumit¥ in continuare beneficiar, pe de alta parte.

Prin prezentyl proces-verbal, pirtile consemneazi predarea si primirea raportului de evaluare intocmit

pentru terenul intravilan in suprafati de 6.796 mp, inscris in CF nr. 51260 Ernei, situat in localitatea

Dumbrivioara, comuna Ernei, judetul Mures, in vederea fundamentirii prefului de vanzare.

1. Prestatorul predi beneficiarului raportul de evaluare in forma complets, semnat si intocmit conform
cerintelor achizitiei directe cu codul unic DA40664585.

2. Beneficiarul confirmi primirea raportului de evaluare si ia act de continutul, ipotezele, limitarile $i
concluziile valorice prezentate in acesta,

3. Raportul predat are ca obiect exclusiv evaluarea dreptului de proprietate asupra terenului fnscris in
CF nr. 51260 Ernei; constructiile s bunurile apartinand tertilor nu sunt incluse in valoarea estimats,
conform precizirilor din raport.

4. Eventualefe observatii privind forma sau continutul raportului vor fi comunicate in scris prestatorului
in termen de 5 (cinci) zile calendaristice de la data semnirii prezentului proces-verbal. Prestatorul va
analiza si, dupi caz, va solufiona observatiile justificate in cel maj scurt termen posibil.

5. Prezentul proces-verbal constituie dovada predarii $i primirii serviciilor aferente achizitiei directe si
va putea fi utilizat de beneficiar in documentatia administrativi si financiar-contabil3 aferenta.

Observatii (daci este cazul):

PRESTATOR, BENEFICIAR,
SC ONE ACTIVBIT SRL ER.

Proces-verbal aferent achizitiei directe DA40GE4585
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