ROMANIA
JUDETUL SALAJ
COMUNA RUS
CONSILIUL LOCAL
Rus Nr. 39, C.P. 457290; Tel./Fax: 0260639394
E-mail; primariarus@yahoo.com ; Site: www.comunarus.ro

HOTARAREA NR.25
din 25.06.2026
privind aprobarea cumpdrdrii unui imobil — teren intravilan cu constructii, in suprafa;d de 115 I
mp, in scopul extinderii centrului civic din localitatea Fantanele-Rus ,comuna Rus judetul Sdlaj
Consiliul local Rus , intrunit in sedinta ordinard din data de 25.06.2026,
Avdnd in vedere : _
- Proiectul de hotarére nr.2138/15.06.2026 ,initiat de primarul comunei Rus ;
- Referatul de aprobare al primarului nr.2139/15.06.2026; _
- Raportul de specialitate nr.2140/ 15.06.2026, intocmit de secretarul comunei;
- Avizul comisiei de specialitate din cadrul Consiliului Local Rus ; . .
- prevederile art.129, alin.(2) lit. (c) , coroborat cu art.286 alin. (1) si (4!), art 287 .alm. .(1) l.lt.b), art 2?9
alin.(1), (5) si (6) lit.a) din O.U.G. nr.57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare; - .
- prevederile art. 863 lit (a) din Codul civil , cu modificérile si completdrile ult.er‘loare; o
In temeiul art.139 alin. (2) si art. 196, alin. (1), lit. a) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificdrile si completérile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1.(1) Consiliul Local al comunei Rus aprobd demararea procedurilm: in vcdft'rea cgmpararii pri.n
negociere , de cdtre comuna Rus a unui teren in suprafatd de 1151 mp, situat in intravilanul satulm‘
Fantanele-Rus , comuna Rus, ocupat de doud constructii C1 Casa de locuit in suprafata dtf 79 mp i €2 .
Anexd in suprafaga de 83 mp, inscrise in CF nr.54746 Rus , in vederea extinderii centrului civic al satului
Féantanele-Rus. o .

(2) Cumpérarea terenului cu constructii, descrise in alineatul precedent, se face in conditiile dreptului
comun, astfel cum este reglementat de Codul Civil.

(3) Terenul intravilan in suprafata de 1151 mp, inscris in CF 54746 Rus este in proprictatea doamnei
Rus Maria si in posesia domnului Rusu Ezacheu , iar constructiile C1 i C2 sunt in proprietatea domnului
Rusu Ezacheu.

(4) Pretul de cumpdrare al imobilului teren intravilan cu constructii , se stabileste prin negociere intre
parti. Comisia de negociere din partea Comunei Rus va fi formata din : primar- Cozma loan-Aurelian ,
consilier local- Costin Niculae si secretar general Bora loan-Marian.
Art.2. Se aproba Raportul de evaluare — contract nr. 2230/19.06.2026 , intocmit de Persoani fizica
Autorizatd Padurean Grigoriu -evaluator autorizat, membru titular ANEVAR (legitimatie nr.14948) , prin
care a fost estimatd valoarea de piata a proprietitii imobiliare mentionate la art.1, alin.(1) , la suma de
116.150 lei , Raportul de evaluare este Anexa nr.1 i face parte integranti din prezenta hotirare.
Art.3. Cheltuielile pentru intocmirea actelor premergitoare/ulterioare semnerii contractului de vanzare-
cumpdrare in forma autentic, precum si alte taxe care tin de perfectarea cumpararii sunt in sarcina
cumpdratorului si se suportd din bugetul local.
Arr.4. Se imputerniceste primarul comunei Rus , d-1 Cozma loan-Aurelian , si semneze contractual de
vanzare — cumpdrare si orice alte acte necesare perfectirii contractului , in numele comunei Rus .
idrt..i: Dupa achizitionare ,imobilul teren intravilan cu constructii, ce face obiectul prezentei hotaréri , se
nzreglstreaza ca bun apartindnd domeniului public al comunei Rus, la valoarea prevazuta in contractul de
vanzare —cumparare.

Art.6. C}l [;iucerea la indeplinire se insdrcineaza: primarul comunei Rus, Comisia de negociere si contabilul
comunei Rus.

Art.7. Prezenta hotérdre se comunicd , prin grija secretarului general al comunei , in termenele legale ,cétre:

- Institutia Prefectului - Judetul Silaj; ‘

- Primarul comunei Rus ;

- Notar public;

- Dosar sedinta i Dosar Hotarari

- Se publica pentru aducere la cu
PRESEDINTE DE SEDINTA,
CONSILIER LOCAL,
BOGDAN ERASCU

&\la primdrie si postare pe site: www.comunarus.io :
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RAPORT DE EVALUARE
BENEFICIAR: COMUNA RUS

Padurean Gregoriu —
membru titular ANEVAR,
nr. leg. 14948

22/6/2026



Scrisoare de transmitere
In atentia Comunei Rus

Prin prezenta, vi transmitem raportul de evaluare pentru proprictatea imobiliard
formata din:

a.) Teren cu suprafata de 1.151 mp, prins in Cartea funciari nr. 54746 al comunei

Rus;

b.) Constructii

Nr. | Carte Funciari comuna | - Suprafati construiti
Denumire constructie _
crt. Rus desfigurati/mp
1 54746 - C1 Casi de locuit 70
2 54746 - C2 Anexi 83

Conform documentelor puse la dispozitie de cdtre proprietar (Extras de Carte Funciard

dreptul asupra proprietatii evaluate este drept deplin, conform SEV 230.

Tipul valorii estimate este valoarea de piatd asa cum este aceasta definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025 (SEV 100~ Cadrul general): ,,suma estimata pentru
care un activ sau o datorie ar putea i schimbat(#) la data evaludrii, intre un cumparétor
hotérat si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care partile au aactionat fiecare in cunostin(a de cauzi, prudent si fara constrdngere”.

Scopul evaluirii este determinarea valorii de piatid pentru achizitionarea lor de
catre Comuna Rus.

In urma aplicirii metodelor prezentate mai sus evaluatorul se pronunta la urmitoarele
valorii de piata:



a.) Teren cu suprafata de 1.151 mp, prins in Cartea funciari or. 54746 al comunei

Rus:
Valoare de piata teren:
15.000 lei
b.) Constructii
Suprafati
Nr. Carte Funciari ; Valoare de
“ Denumire constructie construiti iatifei
crt. comuna el
desfagurati/mp 5
1 54746 - C1 Casa de locuit 70 93.000
2 54746 - C2 Anexa 83 8.150
TOTAL | 101.150
Total valoare de piatd bunuri imobile evaluate:
116.150 lei
Data evaludrnii Evaluator: Membru Titular ANEVAR
22.06.2026 S
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I. INTRODUCERE

1.1 Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante (Sinteza
raportului de evaluare)
Aspecte principale luate in considerare pentru formularea concluziei asupra valorii:

Se evalueaza dreptul deplin asupra proprietatii imobiliare formatd din

a.) Teren cu suprafata de 1.151 mp, prins in Cartea funciari nr. 54746 al comunei

Rus;
b.) Constructii
s rte Funciari comuna v Suprafatd construita
! e Denumire constructie _
ert. Rus desfisurata/mp
1 54746 — C1 Casi de locuit 70
2 54746 —-C2 Anexi 83

Ele sunt in proprietatea lui Rusu Ezacheu.

Pentru identificarea proprietarului si a proprietatii analizate mi s-au pus la dispozitie
urmdtoarele documente: Extrasele de Carte Funciara de mai sus - (Anexat in Copie).

Dupa analiza documentelor de mai sus, am analizat bunurile mobile in ipoteza ¢4 sunt lipsite

lipsite de sarcini

Tipul valorii estimate este valoarea de piati asa cum este aceasta definiti in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025 (SEV 100- Cadrul general): ,,suma estimati pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumpdritor
hotérat si un vanzator hotirat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care partile au acfionat fiecare in cunostinti de cauza, prudent si fard constrangere”

Scopul evaluidrii este determinarea valorii de piatd pentru achizitionarea lor de
citre Comuna Rus.

1.2 Certificarea evaluatorului

Referitor la evaluarea dreptului de proprietate asupra proprietatii subiect certific, ci:

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate.



Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate si reprezintd analizele , opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale.

Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport si nici un interes personal legat de parile implicate.

Nu am nici o partinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau
legata de partile implicate in aceastd evaluare.

Angajarea mea in aceastd evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de
o concluzie favorabila clientului.

Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport, au fost elaborate in
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025.

Detin cunostintele §i experienfa necesard pentru efectuarea in mod competent a
acestei lucrari

Nu a fost oferita asistentd profesionala semnificativa persoanei care semneazd acest
raport

La data acestui raport, subsemnatul este membru titular ANEVAR de 20 ani .

Subsemnatul am inspectat personal proprietatea subiect in prezenta proprietarului.
Sunt de acord ca raportul de evaluare si fie verificat la cererea scrisa a utilizatorului

desemnat in conformitate cu Standardele de Evaluare SEV 400 - Verificarea evaluirii.

II. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Raportul de evaluare a fost realizat de citre d-l Padurean Gregoriu.cu domiciliu in

Zalau, str. Noug, nr.1, bl,. N11, ap.4, membru titular ANEVAR — identificat cu legitimatia

numarul 14948. La data intoemirii acestui raport, subsemnatul sunt membru titular ANEVAR

cu o vechi . ; s ”
chime de 10 ani. Nu exista niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie

obiectul acestui raport si niciun interes personal legat de partile implicate. Evaluatorul poate

feri oo g -
oferl o evaluare obiectiva §i impartiald. Evaluatorul nu are nicio legiturd sau implicare

im 3 i ii
portanta cu subiectul evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea. Nu a fost oferiti

asi i iala di
sten{d profesionala substantiala din partea altor specialisti pentru nici un aspect al evaluirii
persoanei care semneazi acest raport. |



2.2 Identificarea clientului si a oriciror utilizatori desemnati
Client: Comuna Rus, C.U.L : 4495174
Utilizator: Comuna Rus, C.U.L. : 4495174

2.3 Scopul evaludrii
Scopul evaludrii este determinarea valorii de piatd pentru achizitionarea lor de

citre Comuna Rus.

2.4 Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate.
Proprictatea subiect a fost identificatd pe baza documentelor puse la dispozitie de

cétre proprietar

Proprietatea a putut fi identificati i cu ajutorul aplicatiei ANCPI

www.geoportal.anepi.ro, imobilele sunt marcate cu albastru.
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Coordonate GPS: 47.25164933452073, 23.557446519563044

Raportul de evaluare este de tip explicativ (narativ) conform SEV 103 din Standardele

de Evaluare a Bunurilor 2025.
Concluzia asupra valorii definite se fundamenteazi pe adecvarea, precizia,
cantitatea si calitatea datelor colectate in procesul de evaluare. Evaluatorul a apreciat relevanta,
aplicabilitatea si fundamentarea fiecdrui rezultat si s-a bazat pe rezultatul cel mai credibil,

corelat cu scopul evaluirii,

2.5 Tipul valorii estimate este valoarea de piatd asa cum este aceasta definita in
Standardcle de Evaluare a Bunurilor 2025 (SEV 100- Cadrul general): ,.suma estimati pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdrator
hotarét si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in

care partile au actionat fiecare in cunostinga de cauza, prudent §i fira constrangere”

Curs valutar utilizat la 22.06.2026: 5,2386 lei/euro.



2.6 Data evaludrii

Evaluarea s-a facut pe baza informatiilor corespunzatoare datei 22.06.2026 (data
evaludrii) datd la care se considerd valabile ipotezele, datele si valorile estimate de catre
evaluator. Inspectia a fost realizata in data de 20.06.2026 de citre Gregoriu Pddurean, membru
titular ANEVAR, in prezenta proprietarului.
Data raportului: 22.06.2026.

2.7 Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

Etapele parcurse in procedura de documentare sunt urmatoarele:
Identificarea proprietitii imobiliare a fost efectuata pe baza documentelor puse la dipozitie de
cétre proprietar, si anume : Extrase CF.

Inspectia directd a proprietdtii imobiliare s-a efectuat in prezenta proprietarului atit din
exterior cét i din interior, in toate incdperile.

S-au utilizat suprafetele indicate in documentele puse la dispozitie

S-a studiat dreptul de proprietate

S-au solicitat de la proprietar informatii legate de proprietatea imobiliara

S-a studiat baza economico-sociala a pietei

S-au selectat, verificat, prelucrat si sintetizat informatiile obtinute de la proprietar si din
piatd

Nu s-au constatat contamindri ale solului, raportul de evaluare a fost efectuat in ipoteza
lipsei acestora

In timpul inspectiei nu au fost constatate vizual probleme ale fundatiei si structurii
imobilului, iar raportul de evaluare a fost efectuat in ipoteza lipsei acestora

Am depus toate diligentele pentru a mi documenta si consider ci documentarea

realizata este suficienta pentru a emite o opinie total justificati asupra valorii juste.

Documentele sunt atasate in Anexe

2.8 Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Evaluarea imobilului s-a realizat atét pe baza informatiilor primite de la proprietar —
extras de Carte Funciard -, a informatiilor adunate in urma inspectiei cit si pe baza

informatiilor de piata colectate din diverse surse. Documentele utilizate au fost enumerate mai
sus.



Proprietatea a fost evidentiata cu ajutorul www.geoportal.ancpi.ro ,

Informatiile de piata au fost culese din urmatoarele surse: site-uri de publicitate imobiliara:
www.imobiliare.ro ; www.lajumate.ro ; www.olx.ro , discutii cu vecini §i agenti imobiliari
locali.

Pentru a identifica unele comparabile utilizate, s-a efectuat inspectia in teren, s-a

discutat cu proprietarii. Toate comparabilele utilizate au fost verificate si sunt de actualitate.

2.9 Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze generale :

Identificarea proprietatii si analiza dreptului de proprietate se bazeazi pe informatiile
din documentele furnizate de cétre proprietar. Evaluatorul a studiat documentele transmise si
informeaza utilizatorul despre orice neconcordanti intre situatia din acte si situatia din realitate.

Pentru scopul evalurii s-a presupus ci:

Amplasamentul este in deplini concordantd cu toate reglementirile legale privind
mediul inconjurétor in afara cazurilor cind neconcordantele sunt expuse , descrise si luate in
considerare n raport.

Legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificiri
care pot sa apara in perioada urmitoare.

Nu exista niciun indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Nu am ficut
investigatii nici nu am fost informat ¢ ar exista si nici nu am observat la momentul inspectiei
existenfa unor contaminiri naturale sau chimice.

Exista o finan{are normali

Am avut in vedere protectia datelor GDPR

Valoarea de piata estimati este valabili la data evaluarii. Intrucat piata si conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt
moment.

in abordarile de evaluare utilizate, evaluatorul a luat in considerare toate informatiile
de care a dispus la data evaludrii, informatii obtinute atat din documentele puse la dispozitie de
catre proprietar, cdt i din propria cercetare privind proprietatea evaluati. S
toate informatiile sunt adevarate si de actualitate.

-a considerat ca



Ipoteze speciale/semnificative
Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025 (SEV 101)- Termenii de referin(a ai

evaluirii) ., o ipotezi speciald este o ipotezi care presupune fie date care diferd de datele reale
existente la data evaludrii, fie date care nu ar fi presupuse de catre participant tipic de pe o piafa

intr-o tranzactie , la data evaludrii”,

Ipotezele speciale sunt utilizate adesea pentru a descrie efectul unor schimbdri posibile asupra
valorii unui activ. Acestea sunt desemnate ca fiind ,,speciale” pentru a sublinia utilizatorului

evaluarii faptul ci o concluzie asupra valorii este conditionata de o schimbare in situatiile
curente sau ci acestea reflectd un punct de vedere care nu ar fi luat in considerare de

participantii de pe pia{a, la data evaluarii.
Terenul a fost evaluat in ipoteza cii nu existi constructii edificate.

2.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si utilizatorului desemnat specificati
in prezentul raport. Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat §i pentru
evaluator si este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici
o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare
alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente,
circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil
al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma
sd apara.
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
Publicarea partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decit

cele mentionate in raport atrage dupd sine incetarea obligatiunilor contractuale. Concluziile pot

fi valabile numai la data evaluarii,

Nu imi asum rispunderea decAt fata de client si utilizator i in scopul agreat intre parti,
adica estimarea valorii de piafa pentru informarea clientului

2.11 Declararea conformititii evaluirii cu Standardele de Evaluare a Bunurilor -
2025

Standardele de Evaluare a Bunurilor

2025 sunt obligatorii pentru desfasurarea
activitatii de evaluare.



Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare sunt Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2025:
SEV 100 -Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 -Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 -Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 -Raportare (IVS 103)
SEV 104 -Tipuri ale valorii (IVS 104)
SEV 105 -Abordari si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Declar ca prezentul raport de evaluare a fost realizat respectdnd Standardele de

Evaluare a Bunurilor 2025 cu normele si metodologia recomandati .
Precizez faptul ca nu existd devieri de la standarde.

2.12 Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare a fost realizat la cererea beneficiarului in scopul precizat
anterior Conform SEV 103 ,,Raportare” formatul raportului este de tip narativ
Raportul cuprinde toate capitolele in conformitate cu SEV 103- Raportare (IVS 103).
Raportul este finalizat cu opinia evaluatorului privind valoarea justa a proprietatii.
Capitolul anexe cuprinde actele pe care evaluatorul le-a avut la dispozitie pentru realizarea

raportului, fotografii ale proprietitii subiect.
III. PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date despre aria de piati

Aspecte social-cconomice
Judetul Silaj este situat in partea de Nord-Vest a Romaniei §i se suprapune pe cea mai mare
parte a zonei de legatura dintre Carpatii Orientali $i Muntii Apuseni, cunoscuti sub denumirea
de Platforma Somesana. Se invecineazi la nord cu judetele Satu Mare si Maramures, la vest si
sud-vest cu Bihor, iar spre sud, sud-est si est cu judetul Cluj. Cele 4 orase din judet sunt Zalu,
Simleu Silvaniei, Cehu Silvaniei si Jibou. Zalau este orasul cel mai mare din judet, fiind si
resedintd administrativi, Judetul are o suprafata de 3.864 km?
240.000 locuitori in 2026,

§i un numar de aproximativ
ceea ce Inseamnd o densitate de circa 62 locuitori/km?, mentinandu-
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se printre cele mai mici judete din Roménia din punct de vedere al populatiei. Populafia
judetului este concentrati in municipiul resedinta de judet — Zaldu (cca 61.000 locuitori), in
celelalte 3 orage din judet: Simleu Silvaniei (cca 15.600 locuitori), Jibou (cca 10.800 locuitori)
si Cehu Silvaniei (cca 7.000 locuitori), precum si in cele 57 de comune rurale. Gradul de
urbanizare este de cca 39%, sub media nationald, reflectdnd tendin{a de migratie spre centre
urbane si scaderea demografica specifica zonei. Judetul dispune de o retea de drumuri publice
de peste 1.800 km, din care 370 km reprezintd drumuri europene §i nationale, modernizate in
ultimii ani, precum si o retea de cale ferati de aproximativ 140 km, electrificata in proportie de
circa 50%. De asemenea, unul dintre traseele principale ale retelei de autostrazi care va conecta
Romania la infrastructura europeana traverseazi judetul Salaj. Economia judetului a cunoscut
o revigorare in perioada 2004-2008, dar si dupd 2012, cu accent pe dezvoltarea sectorului
agroindustrial si a serviciilor, insd in 2026 persista provocarile demografice si infrastructurale,

in contextul migratiei si imbatranirii populatiei.

Descriere socio-economici — Comuna Rus, judetul Silaj

Rus este 0 unitate administrativ-teritoriala situatd in partea de nord-est a judetului Silaj, in
regiunea de dezvoltare Nord-Vest. Comuna este formati din satele Rus (regedinfa), Buzas si
Fantanele-Rus si are o suprafatd administrativi de aproximativ 50,97 km?2.

Populatie §i resurse umane

Conform rezultatelor recensaméantului populatiei din 2022, comuna numara aproximativ 909
locuitori, evidentiind o tendintd de scadere demografica specifici multor localititi rurale din
judeful Silaj. Structura etnici este predominant roméneascs, iar procesul de imbitrinire a

populatiei si migraia citre centre urbane sau in striinitate influenteazi disponibilitatea fortei

de munci locale.

Infrastructura si accesibilitate

Comuna beneficiazi de acces la reteaua rutiera judetean prin DJ 108S si DJ 109E, avind
legaturd cu drumul national DN1C/ES8, unul dintre principalele coridoare de circulatie din

nord-vestul Romaniei. Pozifionarea in apropierea vaii Somesului faciliteazi conectivitatea cu
localitatile invecinate si cu centrele urbane din Zond.

Structura economici

Economia locala are un caracter preponderent agricol, bazindu-se pe:
cultura plantelor;

cresterea animalelor;

exploatarea terenurilor agricole si a pasunilor;
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activita(i silvice si exploatarea resurselor forestiere.

Sectorul serviciilor si al activitifilor comerciale este redus, fiind orientat in principal spre
satisfacerea necesititilor populatiei locale. Activititile industriale sunt slab reprezentate,
economia fiind caracteristicd mediului rural.

Fond funciar si utilizarea terenurilor

Teritoriul comunei este ocupat in principal de terenuri agricole, pasuni, fanete si suprafefe
impadurite. Relieful colinar si proximitatea raului Somes favorizeaza activitafile agricole §i
zootehnice. Intravilanul reprezintd aproximativ 6% din suprafata administrativa totala, ceea ce
confirma caracterul predominant rural al localitatii.

Nivel de dezvoltare

Comuna Rus se incadreazi in categoria localititilor rurale cu densitate redusd a populatiei i
cu o economie bazata in principal pe valorificarea resurselor agricole. Potentialul de dezvoltare
este sustinut de accesul la fonduri europene pentru modernizarea infrastructurii, dezvoltarea
exploatatiilor agricole si stimularea activitatilor turistice si agro-turistice. In ultimii ani au fost
implementate proiecte locale de modernizare a infrastructurii si a serviciilor publice.
Concluzie

Din punct de vedere socio-economic, comuna Rus reprezinti o localitate rurald cu profil
agricol, caracterizatd prin populatie redusa si in scidere, infrastructurd de bazi functionala si
activitdfi economice concentrate in sectorul primar. Perspectivele de dezvoltare depind de
investitiile in infrastructurd, accesarea fondurilor europene si diversificarea activititilor

economice locale.

Delimitarea ariei de piati Aria de pia(i reprezintd delimitarea din punct de vedere
geografic sau al localizirii privind o anumiti categorie de proprietafi imobiliare. Aria de piati

se referd la zona in care exista proprietdfi comparabile sau similare intr-o concurenta eficientd

Cu proprietatea subiect , in gandirea utilizatorilor sau aj potentialilor cumparatori,

a.) Teren cu suprafata de 1.151 mp, prins in Cartea funciari nr. 54746 al comunei

Rus;

Proprietatea evaluati consti intr-un teren intravilan cu categoria de folosinta curti-constructii

§i gradina, avand suprafata de 1.151 mp, identificat in Cartea Funciari nr. 54746 a comunei

Rus, situat in zona centrali a satului Fantanele-Rus, comuna Rus, judetul Silaj
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Aria de piaf3d a proprietafii este reprezentatd de piata terenurilor intravilane cu destinafie
rezidentiala din satul Fantanele-Rus si din localititile rurale invecinate apartinand comunei Rus
si unitatilor administrativ-teritoriale limitrofe. Aceasta arie include terenuri cu caracteristici
similare privind amplasarea, accesul la drumurile publice, disponibilitatea utilitdfilor si

posibilitatea edificarii de constructii rezidentiale.

Avénd in vedere pozitionarea terenului in zona centrala a localitatii, proprietatea se afla in
concurenta directd cu alte terenuri intravilane destinate construirii de locuinte individuale si
gospodarii familiale. Potentialii cumpératori sunt reprezentati in principal de persoane fizice
interesate de construirea unei locuinte permanente sau de vacanta, proprietari din localitate care

urmdresc extinderea gospodariilor existente, precum si investitori locali.

In scopul evaludrii, aria de piai este delimitatd la nivelul satului FAntanele-Rus si al
localitatilor rurale comparabile din zona de influentd, unde terenurile intravilane cu destinatie
rezidentiald si caracteristici similare sunt percepute de participantii la piafi ca substituenti ai

proprietatii subiect si concureazi in mod eficient cu aceasta.

b.) Constructii

Nr. Carte Funciard comuna Supraf:
Diakiing okt uprafatd construita
ert. Rus desfisurati/mp
1 54746 - C1 Casa de locuit 70
2 54746 - C2 Anexi 83

Delimitarea ariei de piati — Constructii

Proprietatea imobiliar analizat3 este situatd in zona centrali a satului Fantanele-

Rus, judetul Silaj s cuprinde urmitoarele constructii
comunei Rus:

Rus, comuna
inscrise in Cartea Funciari nr. 54746 a



o C1 - Casa de locuit, cu suprafata construitd desfasuratd de 70 mp;

« (2 - Anexa gospodireascd, cu suprafata construitd desfasurata de 83 mp.

Constructiile sunt edificate in anul 1942, avand structurd traditionald din vdioagd, specifice
fondului construit rural existent in localitatile din zona analizatd. Caracteristicile constructive,
vechimea semnificativa si amplasarea in mediul rural influenfeaza in mod direct segmentul de

piatd in care se incadreaza proprietatea.

Aria de piata este reprezentatd de piata proprietatilor rezidentiale rurale din satul Féantanele-
Rus, comuna Rus si din localitatile rurale comparabile situate in zona de influentd a comunei,
unde se tranzactioneazi locuinte individuale i anexe gospodaresti cu caracteristici similare

privind vechimea, materialele de constructie, starea tehnica, suprafafa construita i amplasarea.

Proprietiile concurente sunt reprezentate de gospodarii traditionale rurale formate din casa de
locuit si anexe, amplasate in intravilanul localititilor din zond, care sunt percepute de
participantii la piatd ca substituenti ai propriettii evaluate. Cererea este generata in principal
de persoane fizice interesate de utilizarea rezidentiald permanenta sau sezonierd, precum si de

cumpdritori care urméresc achizifionarea unor proprietati rurale cu teren aferent.

fn scopul evaluirii, aria de piata este delimitata la nivelul comunei Rus si al localitdfilor rurale
invecinate cu caracteristici socio-economice si imobiliare similare, unde existd un numar

suficient de proprietiti comparabile care concureaza in mod eficient cu proprietatea subiect.

3.2 Descrierea situatiei juridic
Proprietar si dreptul de proprietate: Proprietar este Rusu Ezechim, conform actelor

de proprietate ce au fost inmanate evaluatorului si care sunt anexate la prezentul raport.
Sarcini i ipoteci: Nu sun

3.3 Descrierea proprietitii

Descriere teren

Terenul este intravilan, cu suprafata totald de 1.151 mp, din care 700 mp categoria

curti/constructii §i 451 mp categoria arabil. Are o forma relativ regulati, dreptunghiulara, cu

deschidere la drum de 41 m. Este situat in centrul satului Fénténele-Rus, comuna Rus, judeful
Silaj la numarul 151.
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Descrierea constructii:

Descrierea constructiei C1 — Casa de locuit

Constructia C1 reprezintd o casi de locuit individuald, parter, edificatd in anul 1942, avand

suprafata construiti la sol de 70 mp. Constructia este amplasatd in partea frontala a terenului,
cu acces direct din curte si beneficiazad de o pozitionare favorabila in zona centrala a localitafii

Féantanele-Rus, comuna Rus.

Din punct de vedere constructiv, cladirea are fundatii continue din piatrd naturald, pereti
portanti realizati din paiant, planseu din lemn si sarpanti din lemn. Invelitoarea a fost inlocuita
relativ recent cu tabla profilata, fapt ce contribuie la protectia structurii si la prelungirea duratei

de exploatare a constructiei.

La inspectia proprietatii s-au constatat finisaje simple, specifice mediului rural, timplarie din
lemn si compartimentare adecvatd destinatiei de locuintd. Structura portantd si elementele

principale de rezistentd nu prezintd degradari majore care si afecteze stabilitatea constructiei,

fiind observate doar fisuri §i uzuri normale corespunzitoare vechimii.

Avand in vedere starea tehnicd generald, gradul de intretinere, inlocuirea invelitorii si
funcfionalitatea actuala, constructia este incadratd in categoria de stare tehnici buni, cu un

grad de uzura fizicd corespunzitor vechimii si materialelor utilizate.

Descrierea constructiei C2 — Anexi gospodireasci

Constructia C2 reprezinti o anex3 gospodareasca edificati in anul 1942, cu suprafata construiti

la sol de 83 mp, utilizati traditional pentru depozitare, adapostirea animalelor §i activitii

gospodaresli.

Constructia este realizata pe fundatii din piatra naturald, cu perefi din chirpici si elemente
structurale din lemn masiv. Anexa este dezvoltati pe un singur nivel, cu pod inalt destinat

depozitarii furajelor si materialelor agricole. Structura sarpantei este din lemn, iar invelitoarea
este realizata din tigld ceramica.

In urma inspectiei vizuale s-au constatat degradari specifice vechimii constructiei: deformari
locale ale invelitorii, uzurd accentuatid a unor elemente din lemn, fisuri si desprinderi ale

tencuielilor, degradari locale ale peretilor din chirpici si lipsa unor lucrari de intretinere curenti.
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Cu toate acestea, constructia isi pastreazi functionalitatea specificd si poate fi utilizatd in

continuare conform destinatiei sale.

Tindnd seama de vechimea constructiei, materialele utilizate, starea elementelor structurale si
nivelul de intrefinere constatat la data inspectiei, anexa este incadratd in categoria de stare
tehnica satisficitoare, prezentind un grad de uzuri fizica ridicat, dar fard pierderea totald a

functionalitatii.
IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei imobiliare

Analiza pietei a fost realizatd pentru proprietatea imobiliara situatd in localitatea Fantanele-
Rus, comuna Rus, judetul Silaj, compusi din teren intravilan in suprafata totald de 1.151 mp,
din care 700 mp curfi-constructii si 451 mp gridind, impreund cu constructiile edificate pe
acesta — casa de locuit si anexa gospodareasca. Proprietatea este amplasata in zona centrala a

localitétii si beneficiaza de acces direct la drumul public.

Aria de piafd a proprietafii este reprezentata de piata proprietatilor rezidentiale rurale din
comuna Rus si din localitatile rurale invecinate cu caracteristici similare din judetul Salaj si din
zona limitrofd a judefului Maramures. Delimitarea acestei arii de piafd are la bazi
comportamentul cumparétorilor, care considerd substituibile proprietitile rezidentiale rurale

amplasate in localitati apropiate, cu accesibilitate, dotiri §i caracteristici constructive
comparabile.

Piata specifica este una locald, cu un volum redus de tranzactii comparativ cu centrele urbane,
fiind caracterizata de predominanta proprietatilor rezidentiale individuale si a gospodariilor
traditionale. Cererea este sustinuti in principal de locuitorii zonei, persoane care doresc si isi
stabileascd domiciliul in mediul rural, cumparatori interesati de proprietati pentru utilizare

sezoniera §i persoane care urmiresc achizifionarea unor gospodarii tradifionale cu teren aferent.

Oferta este formata in principal din case individuale vechi, construite inainte de anul 1990,
Impreuni cu terenurile aferente si anexele gospodiresti specifice mediului rural. Pe aceasts

pia(a, valoarea proprietitilor este influentatd in principal de amplasament, suprafata terenului,
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starea tehnica a constructiilor, accesul la utilitdti, gradul de modernizare si posibilitagile de

utilizare viitoare.

Raportul dintre cerere si ofertd indica o piatd relativ echilibratd, insi cu o lichiditate redusa si
perioade de expunere la vanzare mai mari decat cele intdlnite in mediul urban. in cazul
gospodariilor tradifionale cu constructii vechi, cererea este limitatd, iar prefurile sunt
influentate in mod semnificativ de costurile necesare pentru reabilitare, modernizare sau

reconversie.

Pentru proprietatea evaluat, factorii care influenteaza pozitiv valoarea sunt amplasarea in zona
centrala a localitatii, suprafata adecvata a terenului, existenta constructiilor gi accesul facil la
infrastructura locali. Factorii care influenteazi negativ valoarea sunt vechimea constructiilor,
materialele traditionale utilizate la edificare si necesitatea efectudrii unor lucriri de intretinere

si modernizare pentru aducerea acestora la standardele actuale de locuire.

Analiza pietei indica faptul ca cea mai probabila categorie de cumpdratori este reprezentata de
persoane fizice interesate de utilizarea rezidentiala a proprietatii, de extinderea unei gospodarii
existente sau de achizitionarea unei proprietiti rurale cu caracter traditional. In aceste condifii,
piata relevantd pentru evaluare este piata proprietatilor rezidentiale rurale din comuna Rus si

din localitatile comparabile aflate in aria sa de influenta.

V. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

»»Cea mai buni utilizare este utilizarea unui activ care 1i maximizeazi potentialul si

care este posibild fizic, permisa legal i fezabil financiar. Cea mai buna utilizare poate fi
continuarea utilizirii curente a activului sau poate fi o alti utilizare. Aceasta este determinati
de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui active atunci cind
stabileste preful pe care ar fi dispus si il ofere”” -, conform Standardelor de Evaluare a bunurilor
2025.

Prin definitie, ,,cea mai buna utilizare este acea utilizare fezabila financiar a unui activ,

care It maximizeaza potentialul si care, inainte de toate, a fost selectatd dintre cele demonstrate

§1 argumentate ca fiind posibile fizic si permise legal”. Asa cum spune si numele, analiza
3

CMBU urmareste evidentierea utilizirii optime a proprietitii prin prisma pietei in care ea este

amplasatd. In fapt, se analizeazi utilizarea prezentd, in paralel cu alte utiliziri probabile ale
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proprietaii, in mod rational, in concordanta cu caracteristicile tehnice ale imobilului subiect cu
avizele existente si cele legal obtenabile. Variantele de utilizare posibile fizic si permise legal
selectate in mod rezonabil de evaluator sunt trecute prin filtrul fezabilitatii financiare, selectia
final oprindu-se la una dintre utilizri, demonstrata si justificatd a fi cea mai buna.

O utilizare care nu este legal permisa sau nu este fizic posibild, nu poate fi considerata
ca fiind cea mai buna utilizare. O utilizare permisa legal §i posibila fizic, poate cere
evaluatorului, cu toate acestea, si justifice de ce este rezonabil probabild. Dupa ce a rezultat
din analizi ca una sau mai multe utiliziri sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea
fezabilitatii financiare. Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte
utilizari, este consideratd cea mai buna utilizare. Pentru a analiza CMBU a proprietéfii este

necesard cunoasterea pietei aferenta fiecarei utiliziri analizate.

5.1. Analiza celei mai bune utiliziri a terenului considerat liber

Cea actuala

5.1.b Analiza celei mai bune utilizari a cladirilor.

CMBU: cea prezenta.
V1. EVALUAREA PROPRIETATII

6.1 Abordarea prin piata

»Abordarea prin piafd este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietiii
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietd(i similare care au fost vindute recent
sau care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piafi este cunoscuti $i sub denumirea de comparatia directi sau comparatia
vanzarilor.

Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cind existi

sufici . s o .. i
ciente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente de proprietati similare cu
proprietatea subiect.

Prin info i i arii prin pi
rmafpi recente, in contextul abordarii prin piatd, se infeleg acele informatii referitoare

s : P
prefurt care nu sunt afectate semnificativ de modificarile intervenite in evolutia pietei

specifi i i
pecitice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaludrii (mentionate pe piata imobiliara

sub termenul de , oferte active™),



Atunci cind existd informatii disponibile privind prefurile bunurilor comparabile, abordarea
prin piata este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii
de piata.
Dacd nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piafd poate fi limitata.
Neaplicarea acestei abordari nu poate fi insi justificatd prin invocarea lipsei informatiilor
suficiente in conditiile in care acestea puteau fi obtinute de catre evaluator printr-o documentare
corespunzatoare.
Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturile
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piatd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor de piafa,
avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde de
evaluare.
Evaluatorul trebuie si se asigure ci proprietifile comparabile sunt reale (adicd pot fi
identificate) si ci au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. in raportul de
evaluare trebuie si se indice sursele de informatii, datele utilizate si rafionamentul pe baza
cérora evaluatorul a selectat proprietdtile comparabile.
Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:
a) tehnicile cantitative:
analiza pe perechi de date;
analiza pe grupe de date
analiza datelor secundare;
analiza statistica;
analiza costurilor;
capitalizarea diferentelor de venit
b) tehnicile calitative:
analiza comparatiilor relative;
analiza tendintelor;
analiza clasamentului;
interviuri.
Informafiile privind tranzacfiile sau ofertele care prezinta diferente semnificative (cantitative
si/sau calitative) fatd de proprietatea subiect nu pot fi

utilizate ca surse de informatii pentru

proprietifi comparabile din cauza ajustirilor prea mari, necesare a fi aplicate. Metoda

comparafiel vanzérilor utilizeaza informatii despre vénzirile unor active identice sau

20



asemanitoare cu activul subiect, pentru obtinerea unei indicatii asupra valorii.”” — Conform

Standardelor de Evaluare — 2025, GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Abordarea prin piata in estimarea valorii imobilelor
Principiile si conceptele evaluarii imobilelor sunt:
Anticiparea: se refera la faptul ca valoarea este creata de perspectiva unor beneficii obtenabile
in viitor
Schimbarea: Se analizeazi posibilitatea schimbirii cantitative si calitative ale parametrilor
imobilului
Cerera si oferta: pentru amplasamente cu anumite localizari acestea tind spre echilibru. Dacd
oferta scade iar cererea riméne stabild sau creste, cresc si preturile. In mod contrar, preturile
scad in scad in situatia in care va creste oferta de amplasamente pentru o anumita utilizare si
cererea riméane stabila sau descreste. Valoarea imobilelor este afectatd in mod substantial de
jocul dintre cerere si ofertd, dar cea care determind in final valoarea pe o anumitd piata este
utilizarea economica a amplasamentului.
Substitutia: presupune cd un cumparator nu va plati mai mult pentru un amplasament decat
pentru altul similar sau identic
Echilibrul: atunci cand diferitele elemente ale unui anumit mix economic sunt in stare de
echilibru, valoarea este sustinutd. Atunci cind echilibrul nu este stabil, valoarea se modifica.
Pentru estimarea valorii de piatd a terenului se utilizeaza o metoda globald care aplica

informatiile de piatd urmarind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliara, reflectate in mass-
media sau alte surse de informare. Aceasta se bazeazi pe valoarea pe metru pétrat rezultata in
urma analizarii ofertelor - tranzactiilor cu terenuri libere in zoni.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordirii prin piatd sunt: tehnici cantitative si tehnici
calitative.

Tehnicile cantitative sunt:
- analiza pe perechi de date;
- analiza pe grupe de date
- analiza datelor secundare;
- analiza statistica:
- analiza costurilor;

- capitalizarea diferentelor de venit
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6.1. Abordarea prin piati a terenului
Pentru determinarea valorii de piatd s-a utilizat metoda comparatiei directe. Comparatia

directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului atunci cand sunt disponibile

véanziri de terenuri comparabile. S-a folosit o tehnicd cantitativi: Analiza pe perechi de date.

S-au utilizat 3 proprietafi care au caracteristici asemanatoare cu proprietatea subiect.

Precizim ci proprietitile comparabile sunt reale, au fost inspectate personal. in cadrul
inspectiei au fost verificata corespondenta intre datele scriptice si faptice. Nu s-au observat
diferente. Am indicat si sursa de unde au fost colectate. Printscreen-ul cu ofertele se regisesc

mai jos.

a.) Analizi teren intravilan curfi, constructii

Comparabila 1

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/de-

vanzare-teren-56-ari-5600-metri-patrati-in-rogoaza-sat-chechis-comuna-balan-judet-

salaj/ei3370821id479d0ei8g2f29h854d703.html

De vanzare teren 56 ari, (5600 metri patrati), S EUR, v
in Rogoaza, sat Chechis, comuna Balan, s
judet Salaj loan Damsa
¥ Selaj, Chechis Rogonza ¥ Vezipe Valabil din 6/18/2026 10:58:49 PM s et i
harta
0721368772
Specificatii
Suprafata terenului 5600 m? Contacteazd véanzéatorul
Front stradal 93
guuna. mé owrraes;aza oferta
mneav . Mai este valabi
. ai este valabila? k
Caractere ramase: 2939
) * Adaugd fisier ?
Descriere =
Terenul de 56 ari respectiv 5600 m.p., este la margi i i m
i i 0 m.p., rginea satului Chechis, aproape de
Balan, moara Balan este in vecinatat » pe suprafata dreapta, cu deschidere 93 m la
Ideal pentru constructie casa sau dezvolare afacere, service
i ol \ auto, spalatorie, P

benzinarie, oc.. pa Distribuie anuntul pe
I'I‘-;rt::’t;.sl solicitat este de 1300 lei pe un ar, respecliv 13 lei pe metru patrat (2.5 eur <%
Nu mi se permite sa pun 2.5, pretul de 5 eur este "impus” de site aplicatie. o

ID anunt: 1781866208

22



Comparabila 2

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-de-vanzare-sat-tihau-comuna-surduc-jud-
salaj/gi2702d47g2d7792eh006f2739d85182.html

publi:i.ro o c®owvs §
Toate judetele $ | Toate categ
Publiza / Anuntur / Imobiliare / De vanzare / Terenuri de vanzare / Teren intravilan
Talafon
Teren intravilan de vAnzare Sat Tihau, 8 300 EU"; ?a“;;t C
Comuna Surduc, jud. Salaj 3 EUR/m
alaj, Thau 9 Vezi pa Valabil din 6/21/2026 10:55:48 AM

C
Vezi toa

Contacteazd

Buna, ma int
dumneavoas
walahila?

Caractere ram
@ Adougd f

Distribui

Specificatii

Suprafata 2

terenulul 2400 m*
Descriere
Vand teren intravilan, situat In Sat Tihau. Comuna Surduc, cu acces direct
din DC285.
Zona este linigtita, potrivita pentru constructia casa. investifie sau casa de
vacanta.

Suprafatd: 2300 mp

Front la drum: 11 m

Utilitatl: curent, apa, gaz

Teren drept. bine pozifionat

Acte In reguld, cadastru 8l intabulare

Acces facll, zona In dezvoltare
Pret: 8300 negociabil

Teren agricol de vanzare Sat Tihau Comuna Surduc, jud. Salaj

Vand teren agricol extravilan, situat Pe raza Satului Tihau, Comuna Surduc.
Teren potrivit pentru agriculturél, investitie sau arendare.
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Comparabila 3

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-in-ileanda-salaj-

IDkGSIL.htm]?isPreviewActive=0&search reason=search%7Corganic&sliderIndex=0

¢ Inapol  Pagina principaia/ Imobiliare / Terenur / Tetenusi - Sala; / Terenur - lieanda

PRIVAT

4 Pop Comel
e Pe OLX din .*,'E.KEITIU!I-_‘ 2015
Activ azi la 14:52

Trimite mesaj

%, 075 028 5060

Mai mulkte anun{uri ale acestul vanzator >

LOCALITATE

© lleanda A
Salaj

Creds a

Vezi locatia pe hartd

DREPTURILE CONSUMATORILOR v
Achi; ’gtf_ jﬁ Ia vpnzatar privall nu sunt

prote, @ legile privind dreptunie
Postat an la 14 55 U consUMatorion
Vand teren intravilan in lleanda, Salaj s
23 000 lei b, - ma e
PUBLICITATE Casd dulce casd cu ofertd
Vres finantarey mai avantajoasad

Mol kel oo Atdedd Pt vl Sond e i 8 T

]| PROMOVEAZA (" REACTUALIZEAZA

Persoana fizica Suprafata utila: 2 834 m?

PUBLICIOATE

Allianz @) Tiriac @ Asiqurare pentru casa ta
DESCRIERE

Vand teren intravilan in lleanda, zona Belti, intabulat cu CF, suprafata 2834 mp
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Avem:

Evaluarea Terenului - Analiza pe perechi de date

Comparabila

Tipul Comparabilei

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 2 Comparabila 3
Suprafata (mp) 1.151 5.600 2.300 2.834
ret gfert_é [vé a_frer(EUI_!V/mp)_ _ 2,5w _ _ 2,3{5~ 1,5

(tranzactiei/ofertd) ofertd ofertd ofertd
Marja de negociere din piata
specifica (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,0 - -
Pret estimat de tranzactionare
(EUR/mp) 2,50 2,36 1,50
Dreptul de proprietate transmis Real principal | Real principal Real principal Real principal
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 2,50 2,36 1,50
Restrictii legale (reglementare
urbanisticd) Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0 0 0
Pret ajustat (€/mp) 2,50 2,36 1,50
Conditii de finantare Cash Cash Cash Cash
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 2,50 2,36 1,50
Nepartinitoa Nepartinitoar
Conditii de vinzare re Nepdrtinitoare e Nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0 0 0
Pret ajustat (€/mp) 2,50 2,36 1,50
Conditii de piata Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0 0 0

plet ajustat (FUR fiiip)

Localizare Fantenele
Rus Chechis Tihau lleanda/Belti
. ) locatie
Comparativ cu subiectul locatie identica inferioara locatie identica
Cuantum ajustare (%) 0% 5% 10%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,00 0,12 0,00
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Pret ajustat (EUR/mp)

1,50

Suprafatd (mp) 1:151 5.600 2.300 2.834
Cuantum ajustare (%) 10% 5% 5%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,3 0,1 0,1
Destinatia (utilizarea terenului)/ Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Amenajari exterioare (strizi,
trotuare) asfalt asfalt asfalt asfalt
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Topografie/Relief paln plan plan plan
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) s - =
Utilitatii disponibile da da da da
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Forma in plan Regulatd Regulatd Regulatd Regulata
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Deschidere 41 93 11 27
Cuantum ajustare (%) -5% 5% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) -0,1 0,1 0,0
Total ajustare caracteristici fizice
% 15% 10% 5%
Total ajustare caracteristici fizice
(EUR/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 2,63 2,73 1,58
Cheltuieli pentru aducerea la sl
stadiul de teren construibil i P da
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EUR/mp) 0 0 p
Pret ajustat (EUR/mp) 3 3
Pret ajustat {Euﬂfmp) 3 2
Aj : 3 2
Justare totald brut3 absolut3
Ajustare totald procentuals
absoluta
Nl 15% 15%
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6.2. Abordarea prin cost. Evaluare Constructii

Abordarea prin costuri presupune ci terenul (ca fiind liber) si constructiile si fie

evaluate separat la care se adaugd, daca este cazul, profitul antreprenorului imobiliar.

Pentru estimarea costului de inlocuire a clidirii :

Se determina prin stabilirea costului prezent (de inlocuire) din care se deduc o serie de
elemente de deprecieri : fizica, functionala si externa.

Relatia de calcul este:
Valoarea bunului = Cost de inlocuire — (Depreciere fizicai + Depreciere functionald +

Depreciere externd), in care:

Costul de inlocuire se determina prin aplicarea metodologiei de evaluare rapida, caz

particular al metodei costurilor segregate.

Deprecierea fizicd reprezintd pierderea de valoare ca rezultat al uzurii unui activ in

functiune i expunerea factorilor de mediu.

Deprecierea functionald reprezinti pierderea de valoare ca rezultat al progresului
tehnologic, supradimensionirii cladirii, stilului arhitectonic sau instalatiilor si echipamentelor
atasate.

Deprecierea externa consti in pierderea de valoare datorati unor factori externi

proprietafii, cum ar fi modificarea cererii, urbanismul, finantarea si reglementirile legale. Nu
e cazul.
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Pentru calibrare am folosit si analizi a pietei, casi cu teren si anexe.

Avem:

"% Casd cu 3 camere, teren 1000mp

by £ s - 14 s 2006

Bl B

Casa cu gréading la 26km de Zaldu

| W
= Casa cu 4 camere 120 mp si un teren de 800 mp
g o

Casa de vanzare cu 2 camere, in localitatea Galgau Almasului

VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Casa de vanzare, cu © suprafata de 16 ari de teren - Crasna, Zalau

2000€

27500 ¢

27500 €

In urma aplicirii metodelor prezentate mai sus evaluatorul se pronunta la urmdtoarele valorii

de piata:

a.) Teren cu suprafata de 1.151 mp, prins in Cartea funciari nr. 54746 al comunei

Rus:

2,5 euro/mp x 1.151 mp x 5,2386 lei/euro = 15,074 lei

Valoare de piati teren:

15.000 lei
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b.) Constructii

Suprafata
Nr. Carte Funciari Valoare de
Denumire constructie construiti
crt. comuna Rus piatii/lei
desfisurati/mp
1 54746 - C1 Casi de locuit 70 93.000
2 54746 - C2 Anexa 83 8.150
TOTAL | 101.150

Total valoare de piata bunuri imobile evaluate:

Data evaluinii
22.06.2026

116.150 lei

32




[N, cerere

'r Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SALA] |
-’ ‘4 Biroul de Cadastru si Publicitate Imoblliard Zalau I '_Eul‘i’iai [
¥ [ ana | 2026
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verficare

s s LT
Carte Funciara Nr. 54746 Rus

A, Partea |, Descrierea Imobilulul
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Salaj, UAT Rus, Loc, Fantanele Rus, Nr, 151

O [\ facastre V| Suprafata* (mp) Observati / Referinte
Al 54746 1.151 Teren imprejmuit;
Constructii
Nr cadastral i / Referinte
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / t

All 54746-C1  JuC. Salaj, UAT Rus, Loc. Fantanele RUs[r niveluri:1; 5. construita la sol:70 mp; Casa de locuit

Nr. 151
Al.2 54746-C2 ud. Salaj, UAT Rl:lls'Ing. Fantanele RUS. N niveluri:1; 5. construlta la sol:83 mp; Anexa
r.

B. Partea Il. Proprietari sl acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate s alte drepturi reale Referinte
64054 /17/11/2025
Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT Rus); Act Normativ 19.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;
Se infiinteaza cartea funciara a imobilului 54746 ca urmare a finalizarii Al
Bl |inregistrarii sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastral al
imobilelor sub numarul 17007.

Act Administrativ_nr. 24686/70347, din 30/05/1996 emis de CJPSDPAT SALA| (titlu de proprietate);
g |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala{ Al
1/1

1) RUS MARIA, Lips& CNP
Act Administrativ_nr, 1974, din 14/05/2025 emis de PRIMARIA COMUNE| RUS (adeverinta);

B3 [Se noteaza posesia faptica in favoarea lui I

1) RUSU EZACHEU
Act Administrativ nr, 753, din 08/05/2024 emis de PRIMARIA COMUNEI RUS (adeverinta, PROCES VERBAL NR,
13601/05.09.2025);

g4 (Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota ALl A12
actuala 1/1

| [1) RUSU EZACHEU ]

e e T —partea lil. SARCINI.
nscrieri privind dezmembrdmintele dreptulul de proprietate, dreptur real
de garantie si sarcini pou . Referinte

AT

NU SUNT

Document care conine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare ar-line la adresa epay.ancpi.ro
Formular versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 54746 Comuna/Oras/Municipiu: Rus
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* QObservatii / Referinte
54746 1.151
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata i .
ct| folosints [vien| ~ (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatji / Referinte
1 curti [ pp 700 - - - CURTE
constructii
2 arabil DA 451 - - - GRADINA
Date referitoare la constructii
% Destinatie Situatie . .
Crt Numar constructie Supraf, (mp) Juridics Observatii / Referinte
constructii de ; 5 .
3 - 5. i : 3
Al.l 54746-C1 lockiints 70 Cu acte|S- construita la sol:70 mp; Casa de locuit
Al.2 54746-C2 constructii anexa 83 Cu acte|S. construita la sol:83 mp; Anexa

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct, Punct; Lungime
inceput XY Sfarsit XY segment|
= (m)
A B K 11
640.113,223 640,114,061 e
Document care contine date cu caracter personal, prolejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informar on-line Ia adresa epay.ancpi.ro Formular vers L1
i unea 1,
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Carte Funciard Nr. 54746 Comuna/Oras/Municipiu: Rus

Lungime
Punct| Punct,

nceput| X/Y starsit] X/Y seg::?;g

3| 390.964.711 3| 390,961,087 27,425
540,114,061 640,141,35

3| 390,961,987 4| 390.021,254 40.95
640,141,35 640,137,143

4| 390.921.254 5[ 390.922,314] 20,107
640,137,143 640,117,064

5| 390.922.314 B[ 390.923.35 2.781
540,117,064 640,114,483

6| 390.923.35 7| 390.925.177 3.066
640,114,483 640,112,021

7| 390.925.177 B| 390.930,647 5.050
640,112,021 640,109,657

B[ 390.030,647 9| 390,932,594 1.061
640,109,657 640,109,426

G| 390.932,594 1| 390.959,265 26.04
640,109,426 640,113,223

# Lungimile segmentelor sunt determinate in planu proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,

« Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active |a data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,
coroborat cu art, 3 din O,U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia In vigoare. Valabilitatea poate fl extinsd si Tn forma fizica a
documentului, fard semnaturad olografa, cu acceptul expres sau procedural al instituiel publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil n antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generéril,
22/06/2026, 12:44

A ; Z
eCEStsﬂz.fiu:::td gezglﬁngll':ia;:: ;':iat:l-ilt ?entru proprietari! imobilelor. Pentru altj solicitanti, costul
htmm:ﬂepay.ancpi.ro $eu, respectiv 20 de lei dac3 este obtinut online prin platforma

Dacument care contine date cu caracter personal, proteja vederile i Nr. 6777204 Pagina 3 din 3
[ 3 al, tejate de preved Legii Nr. /2001

Extrase pantru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1
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VALABIL 2026

Evaluator Autorizat ANEVAR

PADUREAN GREGORIU
Legitimatia nr. 14948

LIZAREA El, EPI, EBM

str. Scirfdtescu, nr. 7
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