AMARA

Amara, str.Nicolae Balcescu, 91, Y -\ * 28
927020Tel/fax:0243/266102 e-mail: e onnie
o ISO 9001
consiliullocalamara@yahoo.com

JUDETUL IALOMITA -
e CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI 2 _IQ ﬁ

HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare pentru apartamentul, situat in orasul Amara,
strada Lacului, bloc J2, scara A, et.4, ap.20, identificat cu nr. cadastral
20143-C1-U22

Consiliul Local Orasenesc Amara, judetul Ialomita
Avand in vedere:

-cererea nr.13556 din 06.08.2024, depusa de petenta Stefan Diana-Mariana, cu privire la
solicitarea cumpararii apartamentul, situat in orasul Amara, strada Lacului, bloc J2, scara A,et.4,
ap.20;

-referatul de aprobare nr.272 din 18.09.2025, al Primarului Orasului Amara;

-raportul nr.273 din 18.09.2025, al Compartimentului de resort din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Orasului Amara;

-raportul de avizare nr.203 din 29.09.2025, al Comisiei pentru activitdti economico-financiare si
buget;

-raportul de avizare nr.227 din 29.09.2025, al Comisiei pentru activitati social culturale, culte,
invatamant, sport, sanatate, si familie;

Examinand:

-prevederile art.7 si 16 din Legea nr.85 din 22 iulie 1992 (**republicata**) (*actualizatd*)
privind vanzarea de locuinte si spatii cu alta destinatie construite din fondurile statului si din
fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat;

-prevederile art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b si art. 364 alin. (1) din Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr. 57 din 05.07.2019 privind Codul administrativ;

In temeiul prevederilor art 139 alin. (1) si art. 196 alin. (1), lit. a) din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr. 57 din 05.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba raportul de evaluare pentru pentru apartamentul, situat in orasul Amara, strada
Lacului, bl.J2, scara A, et.4, ap.20, identificat cu nr. cadastral 20143-C1-U22, conform anexei,
care face parterte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 Prin grija secretarului general al Oragului Amara, prezenta hotdrare va fi comunicata, spre
aducere la indeplinire, Primarului Orasului Amara, petentei Stefan Diana-Mariana,
Compartimentului  juridic, Compartimentului contabilitate, salarizare-resurse umane §i



Compartimentului impozite §i taxe, executare silitd, urmand a fi publicatdi Monitorul Oficial
Local si la avizierul Primariei Orasului Amara.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
Constantin-Valentin TINTA SECRETAR GENERAL
Tudorita IONESCU
Nr.139
Din 30 septembrie 2025
Adoptata Tn Amara
Ex.3
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EVALUATOR AUTORIZAT
MEMBRU TITULAR ANEVAR
SPECIALIZARILE EPI,EBM

SINON BVALUATOR RABES TREEROI

RAPORT DE
EVALUARE

Nr.471/01.09.2025

Apartament 2 camere Amara, jud lalomita
1 Nr cadastral 20143-C1-U22




August 2025
UAT AMARA

RE: Raport evaluare apartamant 2 camere- Amara, jud lalomita
Stimata Doamna / Stimate Domn,

fn urma soficitarii primite din partea dumneavoastra, am demarat praocesul de intacmire al raportului de evaluare
pentru imobilele de mai sus.

Pentru Intocmirea prezentului raport, ce se axeaza pe siandardele actuale de plata, am avut ca baza atat
informatlile furnizate de d-voastra cat s date furnizate de piata de sector si baza de date proprie. In cazul in care
orice Informatie din cele ce urmeaza, se dovedeste z fi incarecta sau incompleta, acuratetea prezentel evaluari
poate fi afectata si, in conformitate, ne rezevam dreptul de a rectifica raportul.

Acest raport a fost intocnnit de catre un Evaluator calificat sa ofere consultanta in ceea ce priveste evaluarea unei
proprietati de acest tip, in acest araplasament, Acest raport a fost realizat in conformitate cu Standardele de
Evaluare @ Bunurilor imipuse de Aseciatfa Nationala a Evaluatoriler Autorizat! — ANEVAR.

In urma aplicarii matodelor de evaluare, cancluzia asupra valorii aste:

Cu stima, B

Rares Treeroiu /@;{k%;mﬁhg%
Evaluator autorizat, 4\?@ " resenom ’?9%
Speciali .
Legitin !

Biroti Evalugtor Rares Treerofu,
Tel: 0724.873.259

rares@evaluatorproprietafiro
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Data avaluarii

Natura si amploares activitatilor evaluateruluf si orice limitari ale acestora
Batura si sursa informatiilor pe care sa va baza evalvarea
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2., lasntificarea proprielatii imobiliare subiect, Descriere juridica.
2.2. Daie despre zona, oras, vecinatatl si ainplasare

2.3 Informatii despre amplasament

2.4, Aspacte privind Wilizarea

2.5. Deserieres dpartamentulut

2.5. Ingpectia

3. ANALIZA PIETE| IMOBILIARE

Piata specifica

Analiza si previziunea cererii
Analiza si previziunea ofertei
Analiza echilibrului plelel specifice

4. EVALUAREA

WMatodologia de avaluare
Abordarea prin piata - Metoda comparatis direcle

5. ANALIZA REZULTATELOR 81 CONGLUZIA ASUPRA VALORN
8.1, Concluzia asupra valorli
6. ANEXE

Birou Evaluator Rares Tresroiu,
Tal: 0724.973.259

rares@evaluatorproprictat].ro
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SINTEZA EVALUARH

Client: UAT AMARA

Proprietar: AT AMARA

Utilizator: UAT AMARA

Tipu! Proprietatil: Proprietate imobiliara - Apartament cu 2 camere si dependinte
Data evaluarii: 26.08.2025

Data inspectiei: 26.08.2025

Data sf nr raportului de evaluare 1471/01.09.2025

aloarea totala de Plata: 38.000 Euro
192.000 Lel

s
|
i

Apartament 2 38,000 192,098 1
camere
i

Cursul de schimb 1 eure = 50552 lai
la data evaluarit

Abordari utilizate Aboprdarea prin piata -
Metoda comparatiei directe

Suprafata apartament 46.8mp nr cad 20043-C1-U22,
{conforim extras CF)

Evaluator autorizat,
TREEROIU RARES —
PR O

;ﬁg::;:i :?’igEaBM o ‘wa;‘»;;;;‘;‘;gbéf\
RARES CONSTan |

Birou Evaluator Rares Treerofu,
Tol: 0724.973.289

rares@evaluatorproprietati.ro




1. TERMENH DE REFERINTA Al EVALUARH

1.4 ldentificarea evaluatoruhai

Evaluator Autorizat dl TREEROIU RARES NMerrbru Titular ANEVAR, cu legitimatia nr. 18433 valablia pe 2025,

In vederea realizarii raportului de evaluare mentionez ca ni s-a apelat la asistenta substantiala din
partea niciunui alt specialist,

Evalustorul nu are alciun interes sau legatursg, in prezent sau in perspectiva, in ceea ce priveste
proprietatea care face oblectul prezentului raport de evaluare si nici nu a fost influentat de vreuna dintre
partile impilcate.

Nu au existat factori care ar putea restrange abilitatea evaluatorului de a efectua prezentul rapert
de evaiuare; Infarmatiile si opfniile prezentate in raport sunt concluzii personale ale evaluatorulul si sunt
napartinitoare din punct de vedere profesional,

1.2, Identificarea clientujui

Client;
Denumire: UAT AMARA

1.3 Identificarea altor uiilizator desemnati

Utilizator desemnat: Acest raport de evaluare ii este adresat UAT AMARA si nu poate fi utilizat in slte
scopuri,

1.4. Activu! supus evaluarii

Proprietate imobiliara ~ Apartament cu 2 camere si dependinte

dependinté :

“ Ustinteriar lemnt si
“LJga infrare metalica

i ghente nohimob L £ S :
precum si o cota indiviza in suprafata de 17 mp din terepul pe care este edificata constructia, aferenta
apartarmentului nr 20

1.5.Moneda evaluari

Concluzia finala asupra valorii va fl exprimata b lei sl euro.

Birou Evaluator Rares Treeraiu,
Tel: 0724.973,259
rares@evaluatorproprletati.ro




1.6, Liilizarea desemnata
Utilizarea desemnata a evaluarli este estimarea valoarii de piata, in vederea vanzaril,
1.7. Tipul valorii utilizate

Tipul valorii estimate este valoarea de piata asa cum este ea definita in Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR, SEV 104 Tipuri ale valorii sl anume: “Valoarea de piatd este suma estimata pentru care
un activ seu o dutorie ar putea fi schimbat{o), le doto evoluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator
hotarat, intr-o trarzactie hepartinitoare, dupa un marketing adecvat siin care partile au actionat fiecare in
cunostinta de couza, prudent si fare constrangere.”

Valoarea este exprimnata in euro si lei la data de referinta a evaluarii, avand in vedere cursul valutar la data
de 26.08.2025 —5,0552 RON/ EUR

1.8.Data evaluari

Data evajuarii este 26.08.2025, data [a care sunt valabile informatiile privind nivelul preturilor si
documentele furnizate de client sl la care se considerd valabile ipotezele si ipotezele speciale luate In
considerare precum si valorile estimate de citre evaluator,

Bata redactarii raportuiui este 01.09,2025
1.B.Natura st amploarea activitatilor evaluatorulul si orles limBari ale acestora

Pasil parcurst In documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii au fost:
Ui Solicitarea documentelor privind bunul supus evaluaril

Evaluatorul a analizat dogumentele puse la dispozitie de catre client si & identificat activul/activele
impreuna cu reprezentantut clientului.
La data inspectiei, au fost preluate informatii referitoare la proprietates evaluata (idertificare,
starea fizica, , caracteristicile proprietatii, vizualizarea documentelior in original).
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor
invecinate.

Culegerea si analiza datelor de de piata

1.10, Matura st sursa informatiilor pe care sa. va beza evaluarea

Informatiile utilizate au fost:

generale ’(i‘hf'i:‘:pf}ﬁatii ‘Cb[ectaj:ejdé '

- Documente privind dobandirea dreptului de - Informatii privind piata imobiliard specificd
proprietate {Acte de proprietate); {preturt, nivel de chirli ete.); _
- Dacumente privind intabularea dreptului de - Website-uri anunturi imebiliare, agentf

proprietate (Extrase Carte Funciarz, Incheieri imoblliare; .
de intabulare); - Cataloage costuri IROVAL
r

- Indreptare tehnice costuri Matrix Rom.
-  Baza de date a evaluaterulul,
- Banca Nationala a Romaniel {BNR)

Evaluatorut se bazeaza pe surse st baze de date credihite la data evaluaril. Evaluatarul nu isi asuma niclo
respansabilitate cu privire la corectitudinea, acuratetea si completitudinga datelor publice puse iz dispozitie
de Managementu! societath si nicl pentru rezultatete obtinute in cazul in care acestea sunt incomplete sau
gresite.

Birou Evaluator Rares Treeroiu,
Tel: 3724.973.259

raresi@evaluaforproprietati.ro




1.1%. Inoteze si ipoteze speciale

Pentry evaluarea proprietatii imobiliare descriso mai sus, evaluatorul o avut fn considerare
urmatoarele ipoteze speclale de lucru :

»  Apartamentul a fost identificat cu ajutorul documentelor puse la dispozitie de client.
Evaluarea se face in ipoteza ca acest mod de identificare este corect, evaluatorul neavand
la dispozitie nici un fel de alte informatii privind localizarea.

»> Proprietatea a fost evaluata ca fiind lipsita de sarcini;

Conditiile Himitative ale evaluarii sunt urmatoarele:

1 Evaluatorul isi rezerva dreptul de a reveni asupra valorii, daca se constata ca exista si alte
documnete in care sunt elemente care 53 afacteze valoarea exprimata in prezentul raport de
evaluare:

0 Evaluatorul nu este topegraf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru 2 masura
5t garanta ca locatia si [imitele proprietatii asa cum au fost identificate §i descrise in raport
corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de @ estima o
valoarg a proprietatii [dentificata 51 descrisa Tn raport in Ipoteza Tn care aceasta corespunde cu
cea din documentele de proprietate. Orice neconconcordanta fnire proprietatea {dentificata
§i cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si
proprietates atestata de documentele de proprietate, dar pastreaza valida valoarea estimata
pentru proprietatea identificata in raport. Daca eventuale lucrari topografice cu referire la
proprietatea evaluata vor invalida aceste masuratorl, evaluarea va trebul reconsiderata,

O Valorile estimate sunt valabile atdt timp ct conditile in care s-p realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererll si ofertel, inflatie, evolutia cursului de schimb etc) ny se modifica
semnificativ. Pe pietele Imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu
trecerea thmpului si variatia lor In raport  cu cursul valutar nu este liniara);

0 Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in
raport, Valori separate alocate nu frebuie folosite in legatura cu ¢ alta evaluare si sunit invalide
daca sunt astfel utilizate;

£ Intrarea in posesia unei copif a acestui raport nu implica dreptu! de publicare a acestuia;

0 Evaluatorul, prin natura murcii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta relativ la praprietatea in chestiune;

L Nici prezentul raport, nicl parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului} nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorilul;

00 Orice valor] estimate in raport se aplica intregli proprietati s1 orice divizare sau distribuire a
valprii pe Interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel
de distribuire a fost prevazuta inrapert.

ipoteze speciale: NU SUNT
oz Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul <e evaluare, in totalitate sau pe pirti, este confidential, destinat numai pirtilor desemnate Tn
cadrul raportulul {a se vedea utilizatoril desemnatl) si T scopul precizat. Astfel, acest raport nu poate i
publicat, nicf inclus Tntr-un document destinat publicitigii fe acordul scris si preaiabil 2l evaluaterului cu
specificarea formei 51 contextului Tn care urmeazi sé apard,

Publicarea, parilald sau integrald, precum gl utilizares lul de citre alte persoane decit cele la care s-au ficut
referiri anterior, atrage dups sine incetarea obligatiilor contractuale.

De asemenes, Intrarea in posesia tnui tert a unei copii a acestui raport nu implic dreptul de publicare a
acestuia.

Birou Evaluator Rares Treerol,
Tel: 0724,973.259

raresevaluatorproprietali ro




L13.

Declararea conformitatii evaluarii cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR

Prezentul raport de evaiuare a fost Intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, emise
de ANEVAR si valide la Data evaludrli, acestea fiirid T acord cu Standardele Internationale de Evaluare {IVS)
Au fost apiicste aborddri st metode de evaluare acceptate la nivel national sl international.
Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2025, urmarite in cadrul prezentului raport sunt:

Stantlarde generale

SEV 100 - Cadrul general al
evaluaril (IVS 100)

SEV 101 - Termenii de referinta
al evaluarll {IVS 101)

SEV 102 - Tiguri ale valorii (IVS
102}

SEV 103 — Abordari in evaluare
(Ivs 103}

SEV 104 — Infermatii despre date
de intrare {Iv5 104)

SEV 105 - Metode de evaluare
SEV 106 - Documentare si
ragortare {{VS 106)

Standarde pentru active si
utitizari specifice

SEV 230 - Drepturi asupra
progprietatil imobiliare (1VS 400)

SEV 310 - Evaluari ale drepturitor
asupra proprietatil imobiliare
pentru garantarea imprumutulul

Ghiduri de evaluare

GEVY 630 — Evaluarea bunuriior
imaobile

Codul de aticd al profesiai de evaluator autorizat

Cu stima,

Rares Treeroiu
Evaluator autorizat,
Specializari EPI si EBM
Legitin

Birou Evaluator Rares Treerolu,
Tal 0724.873.259
rares@evaluatorproprietaliro
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2, PREZENTAREA DATELOR

2.1 dentificarea proprietatii imobiliare subiect. Deserlere juridica.

4 ldentificarea
praprietatii
imobhillare subieet

sk Descrierea juridica

Apartament cu 2 camere si dependinte situat in Amara, jud falomita

Conform actelor de proprietate, imobilul este Apartament cu 2 camere si
dependinte cu suprafata de 46.8 mp nr cad 20143-C1-U22. , precum si
eota indiviza in suprafata de 17 mp din terenut pe care este edificata
constructla, aferenta apartamentului nr 20,

Conform datelor obtinute la data inspectiel am constatat ca identificarea
scriptica corgspunde cu identificarea faptica.

Proprietar: UAT AMARA, societate romana.

Este supus evaluarii dreptul deplin de proprietate al UAT AMARA asupra
proprietatit descrisa mai sus, canform decumentelor puse la dispozitie si
anexate prezentulul raport de evaluare {vezl Anexa 2.)

Dreptul de proprietate asupra imobiiulul a fost dabandit prin Act
Administratiy hr, 70, din 28/04/2025 emis de CONSILIUL LOCAL AMARA; Act
Administrativ nr. 456, din 14/07/2025 emis de PRIMARIA AMARA;

Date privind Intabularea:
Dreptul de proprietate asupra bunului imobif este inscris in Cartea Funciara nr,

20143-C1-U22 , Amara, jud lalemita, sub nr, cadastral 20043-C1-U22, conform
Extras de Carte Funciara emise de OCPI lalomita :
Sarcini:

Conform Sectiunii i a Extrasului de €arte Funciara, asupra imobilului nu exista
sareini.

Date privind documeniatia cadastrala:

Proprietatea are intocrnite documentatia cadastrala din care ne-au fost
prezentate: Extras CF, releveu

Date privind documeniatia urbanistica:

Nu este cazul

2.2.Date despre zona, oras, vecinatatt sl amplasare

s Date despre zona,
oras

Birou Evajuator Rares Treeroiu,

Tel: 0724.973,259

rares@evaluaiorpropriptati.ro

Orasul Amare este sltuatin partea de sud-est a Romaniei, in centrul
ludetului falomita, la aproximativ 7 ¥m nord de municipiul Slobozia si la
circa 120 km est de Bucuresti. Localitatea este cunoscutd in special pentru
statiunea balneoclirmatericd Amara, fiind un Impaortant centru turistic si de-
agrement al Judetub, Din punct de vedere administrativ, orasul Armara are
statut de oras din anul 2004 i cuptinde focalititite Amara s Amara Noui,

Cadrul administrativ i functional

Orag subordonat administrativ Consiliului Judetean falomita; dispune
de primdrie, unitati de invdtdmant {scoli gimnaziale, gradinite), licey,
dispensar uman, farmacll, politie, servicii publice locale.

Statiunea balneard Amara este atestatd ofical si funciioneazd de
mai multe decenii, fiind recunoscutd pentru apele st ndmolurile
terapeutice cu proprietsil curative, atrdgénd turlsti din Tnireaga tard.




Accesibilitate si infrastructurd

Rutier: Acces facll prin DMZA (E60), care leagd Bucuresti de Slobozia
si Constanta; drumurile Judetene asigurd conexiunea cu localizésile
frhvecinate.
Faroviar: Cea mal apropiats gard este Slobozia, aflata Ia aproximativ
7 krmy.
Transport public: Legituri rutiere regulate cu Slobozia si localitdtile
limitrofe prin linli de autobuz 5f microbuze.
Infrastiucturd edilitard:
o Alimentare cu apd 5i retea de canalizare acoperind
rajoritatea gospodariilor.
= Retea de gaze naturale disponikild.
o Retele de electricitate gl telecomunicali dezvoltate.
o Strizi asfaltate pe arterele principale; strizite secundare
suntin proces de modernizare.

Cavacteristici urbanistice si economice

Oragul are o componanta turisticd pronuniata, dezvoitdndu-se Tn
jurul Laculut Amara si al bazei balneare, cu hoteluri, penslur, vile
turistice si centre de tratament.

Zona rezidentiald este compusd predominant din locuinte
individugle cu regim mic de indltime (P, P+1), dar exista si blocuri de
locuinge n zona centirald.

Activitdiile economice principale includ: turism, servicil, agrlcultura
si miel activitdyl comerciale st industriale,

Orasul heneficiaza de cadru natural atractiv (lacul Amara i spatiile
verzl), ceea ce Tl face atragtiv pentru investitll in turism si rezidential,

Vecindtitl si pozitionare

Mord: Comunele Brednest! i Grivita

Sud: Municipiul Slobozla

Est: Comuna Grivita

Vest: Comuria Gheorghe Doja

Distante: 7 km péind |a Slobozia, 120 kin p&na la Bucuresti, 140 km
pand la Constanta.

Profil socio-economic

Birou Evaluator Rares Treeroll,
Tal: 0724.873.259
raresCevaluatorpropreiati.ro

Populajie: aprox. 7.000 locuitori (tendintd usor descrescitoare).
Orasul Amara este recunoscut drept statiune balngoclimatericd de
interes national, ceea ce sustine dezvoltarea turlsmului gl a
investitiilor imobiliare.

Agricultura este dezvoltats in zona periurband, tar proximitatea
municipiului Slobozia ofard acces ta servicli 5l loguri de munca
suplimentare.




v Date daspre Strada Laculul se afl8 in orasul Amara, judetul lalomita, pe malul lacului
vetinatati Amara. Tn vecinitatea acestel strzi se regisesc mai multe zone si repere
importante:

Este situatd in proximitatea lacuiui Amara, un punct central af
orasului,

Orasul Slobozia, resedinta judetului lalomita, se afid la aproximativ 7
km sud de Amara.

Alte strizl si obiective din apropiere pot include facilitéti locale
(parcurl, magazine, institufii ~ desi nu apar explicit i surse
disponihile online).

Proprietates are acces la caile de transport in comun : autobuze.
Artere importante de cirduiatie existente in zona:
- DNZC

% Amplasares Imebilul se afla in zona fancdui pe Str LACULUY, 8L, J2, Sc. A, Et. 4, Ap. 20.
Adresa este in planul 2 fata de strada principala. '
Amplasamentul se regaseste intr-0 zona mixta ocupata de Jocuinte
rultifamiliale si unifamiliale.
Arnplasarea imobilului in cadrul zonel este favorahila.
Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizats ca relativ
linistita. Poluarea este relativ redusa. Retelele publice de utifitati se prezinia
in stare satisfacatoare,

2.3.Informatii despre amplasament

4 Suprafata terenulul  Terenul este in suprafata de 17 mp in cota indiviza.,

4 Geografia Relieful proprietatii este ptat, iar forma este relativ dreptunghiulara,
sk Accesul la drum Proprietatea are acces la strada Nicolae Balcescu, strada asfaltata, cu o singura
public banda pe sens.
A Facllitati Ny aste cazul.
e Utilitati Utilitati de care dispune proprietatea:
Energie electrica: Da.
Gaze: Da
Apa: Da

Canalizare: Da,

sk Servitutii si restrictl  Nu exista

Birou Evaluater Rares Treerofu,
Tel: 0724.973.259
rarestevalualororoprietatiro
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Schiful Afara @,

2.4, Aspecte priving utilizarea

% Utilizarea proprietatii  La data inspectiei apartamntu! avea utilizare rezidentiala si se regasea in stare

la data inspectiei huna.
% Analiza celei mai Cea mai_buna utilizare - este definita ¢a utilizarea rezonabila, probabila si
bune utilizari legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata

adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mal mare valoare,
Csa mai huna utilizare este analizata uzual in una din urmatoearele situatii:

1 ¢eamal buna utilizare a terenului liber
21 cea mal buna utilizare a terenului construit,
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Anallza efectust® a presupus cuiegerea unor informatll de pe plata
apartarmentelor cu 0 camera si de posibllitatile de folosire a acestora,

Concluzia este ci:
In conditiile pietei actuale, cea mai bund utilizare a proprietdti in este ¢z
proprietate imaobiliara ~ utilizare rezidentiala.
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.VL.B.U. aceasta abordare:
L1 este permisibila legal conform Autorizatie dé Construlre,
i1 indeplineste conditia de fizlc posibila (deschidere teren / acces / etc)
(1 este fezabila financlar.
L. este maxim productiva se refera la valoarea proprietatil imobiliare in
conditiile celel mai bune utilizari (destinatii).

2.5, Descrisrea apartamentulfui
Descriere imobil

imobilul este un apartament cu 2 camere, situat in orasul Amara, judetul lalomia, avind urmitoarele
caracteristici:

Adresd: Strada Lacului, Bloc J2, Scara A, Etaj 4, Apartament 20, UAT Amara, judetul (alomita.
Suprafati construitd:; 64,8 mp,

Suprafata uthla: 46,8 mp.

Suprafatd totald: 50,2 mp.

Cota indiviza din teren: 17 mp.

Compartimentare: apartament cu 2 camere, cu drapt de coproprietate asupra terenului aferent,

Situatia juridica

Numér cadastral: 20143-C1-U22.

Carte funciard; Nr. 20143-C1-U22, Amara.

Proprietars UAT Amara, cu drept de proprietate privats, intabulat Tn cot 4/1.

Titlu de proprietate: dobdndit prin lege, conform actelor administrative emise de Consiliul Local
Amars si Priendria Amara in 2025.

Sarcini: Nu sunt Tnscrise sarcini, ipoteci sau alte dezmembriminte ale dreptului de proprietate.

2.8, Inspectia

INSPECTIA 5-A REALIZAT DIN STRADA.

Inspactia a fost realizata in data de 26.08.2025, de catre evaluator, insotit de catre reprezentanti:
clientului fa fata locubui.
A fost constata stafea buna a constructiel,
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3. AMALIZA PIETEN IMOBILIARE

Piata apartamentelor cu 2 camere in Roménia variaza semnificativ in functie de orag, zona si alte
caracteristici ale proprietdtilor, Tn general, apartamentele cu 4 camere sunt preferate de familii mal mari
datorit# spatiului generos pe care il ofers, iar preturile sunt mai ridicate comparativ cu apartamentele
mai mici,

Factori care influenteazd piata:

1. Localizarea: In orasele mert precum Bucurest], Cluj-Napoca, Timisoara si lasi, preturile sunt
considerabil mai ricdicate in zonele centrale sau aproplate de faclitdti precum scoll, parcuri sau
centre comerciale. In Bucuresti, de exemplu, un apartament tu 2 camere in zone precum Aviatorilar
sau Herdistrdu poate costa cu mult peste media nationali,

2. Starea apartamentulul: Apartamentele noi sau recent renovate sunt mal scumpe decét cele vechi
sal care naceshd renovari, Plata imobiliard din orase mari a cunoscut o crestere a cererli pentru
apartamente noi, iar dezvoltidrile rezidentiale moderne vin adesea cu preturi semnificativ mai mari.

3. Suprafata utild: Apartamentele cu 2 camere diferd in functie de suprafata utild. Cele mai mari, care
depésesc 90 mp, sunt mai scumpe, in special in zonele centrale sau in ansamblurile rezidentiale noi.

4. Facilitatile si proximitatea: Proximitatea fat# de transportul public, prezenta locurilor de parcare,
dar si facilititi precum terase, balceane sau gridini private pot influenta pretul.

Pantru o selectie mal largs de oferte si detalii, poti consulta site-uri imobiliare specializate precum
imobiliare.ro, Storia.ro sau PropertyBook.
Tendinte:

» Cerereain crestere: Cererea pentru apartamente mal spatioase a crescut in ultimii ani, Tn special din
partea familiilor care au nevoie de mal mult spativ pentru munca de acasa si studiu,

o Dezvoltdrile rezidentlale nol: Majoritates dezvoitirilor nof din orasele mari au apartamente ¢u 2 sau 3
camere, lar preturite Tn ansambiurile rezidentiale noisunt, de ohicei, mai mari decét In imobilele vechi,
exemple de pretur! {octombrie 2024):

Piata imobiliard este intr-o continud schimbare, lar prefurile sunt Influentate de factori economidl, cerere
si ofertd,
esfasurarea unor activitati de birou din spattul).

Piala specifica

Plata specifica este piata apartamentelor cu 2 camare in orase mici din Romania

Piata rezidentiala. In ciuda masurilor restrictive impuse de situatia post- pandemica, in primul thimestru al
2024 piata rezidentizla a inregistrat un trend ascendent., preturile soficitate in pericada octombrie-
decernbrie 2024 avand o crestere de cca, 1,5% comparative cu trimestrul anterior,

Exceptia cu marja de crestere peste 2% o constitule doar Capitala. Celelate orase cu majorari de preturi de
tranzactionare sunt: Galatlul (1,9%), Brasovul {1,9%)m Oradea (1,3%), Craiova{1%), Braila (0,9%).
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Analiza si previziunesa cereril

Cererea pe plata apartamentelor cu 2 camere a cunoscut o evolufie specificd,
frifunctie de mai multi factori socio-economici 51 demografict, Apartamentele
cu 3 camere sunt, in general, preferate de familil mai numeroase sau de cel
care doresc mai mult spatiu pentru confort, iar cererea pentru aceste
proprietatl poate varla semnificativ,

Factort care influenteazs cereres pentru apartamente cu 2 camere:

1. Cresterea necesitdfii de spatiu:

* Munca de acasd: Parnlemia si schimbarile in stilul de munca au dus la
o crestere a cererli pentru apartamente mai mari, unde o camer3
suplimentard poate fi transformatd tn birou.

¢+ Studiul de acasi: Familiile cu copii care au nevoie de spatiu peritey
studiu i activitdti suptimentare preferd apartamentele cu mai multe
camere,

2. Demografia:

s Familiite tinere care Tsi doresc mai multi copil §l au nevoie de spatiu pe
termen lung reprezintd un segment important In cererea pentru
apartamente cu 2 camere,

« Repatrierea roménilor din diaspora: O altd tendings n crestere este
reprezentatd de romanii care se Intorc din strdindtate sl prefera s3
Investeascd n apartamente mai marl, in oragele mart sau Tn localitatile
te unde provin.

3. Lipsa ofertel suficiente;

» Dezvoltatorii imobiliari tind 53 construiascd mai muite apartamente
mict {2-3 camere], far oferta pentri cele cu 4 camere este mal
restrénsd, n spedial Tn centrele urbane.

4. Mohilitatea sociala:

¢ (resterea puterii de curnpdrare in anumite regiuni ale tarh, cum ar fi
Bucuresti, Cluj-Napoca, Timisoara si Brasov, a determinat familiile cu
verituri mal mari 58 opteze pentru apartamente mal marl, crescand
astfel cererea.

s I contrast, in zonele mai putin dezvoltate, cererga pentru
apartamente cu 3 camere este mult mai scdzutd, deoarece
majoritatea preferd locuintele mai accesibile din punct de vedere
financiar.

[543

. Investitii pe termen fung:
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¢ Apartamentele cu 2 camere sunt vizute ca o investitie pe termen
lung, oferind famililfor stabilitate sl un spatiu care poate fi adaptat la
nevoile lor viitoare. Multi cumpératori preferd s investeascd intr-un
apartament mai mare, anticipdnd nevoia de spatiu n viiter,

6. Cresterea preturilor si accesibilitatea creditelon

» Cuteoate ¢a preturfle apartamenteler au crescut fn ultimii ani, accesul
relativ usor la credite ipotecare sl programe guvernamentaie precum
HPrima Casd” sau ,Noua Casd” au facilitat achizitia de locuinge mai
mari pentru cei care igi permit sa ia un Tmprumut pe termen lung.

Cererea in functie de regiuni:

+ Bucurestl: Este orasul cu cea mal mare cerere pentru apartamentele cu 4
camere, In special o cartierele rezidentiale noi sl zonele de lux. Cererea
este sustinutd de familii thstérite si investitori care cautd 54 profite de
cresterea valorif proprietatilor,

* (luj-Napoca: Cererea pentru apartamente mari este in crestere, oragul
fiind un important centru universitar si IT, atrgénd profesionisti cu
venlturi mari care cautd locuinte spatioase.

+ Timisoara si lasi; Dasi cererea este mat micl decat Tn Bucuresii sau Cluj, in
aceste orase existd o crestere a interesului pentru apartamentele cu 4
camere, in special in randul familillor care cautd stabilitate pe termen lung.

Concluzie:

Cererea pentru apartamentele cu 2 camere continud sa fie Influentatd de
schimbdrile fn stilul de viatd, nevoile familiilor si tendintele econemice, Degl
acested nu sunt [a fel de cdutate ca apartamentele cu 2 sau 4 camere, nevola
de spatiu suplimentar, Tn special In zonele urbane mart si Tn comunititile
dezveltate, mentine un interes constant in aceastd platé..

Analiza si previziunga ofertel
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Oferta pe piata apartameantelor cu 2 camere In Romdania este variabil3 gi
deplnde de factori precum locaiia, dezvoltarea imobiliard si cererea specifics
fiecdrui aras. Apartamenigie cu 2 camere, desi sunt ta fel de comune precurn
cele cu 3 sau 4 camere, au totusi o prezenid importantd, in special in oragele
mari si Tn preiectele rezidentiale noi.




Caracteristicile ofertel de apartamente cu 2 camare;

1. Distributia geografici:

* Bucuresti: Capitala are una dintre cele mal variate oferte de
apartarmnente cu 2 camere, de la apartamente n blocuri vechi din
carilerele periferice, pAnd la groprietiti de lux in zonele centrale si de
nord (Herastriu, Priméverii, Aviatorilor). De asemenea, Bucurestiul a
nragistrat o cresterg a numarului de apartamente noi cu 4 camere fn
ansambluri rezidentlale de tip premium,

o Clui-Napoca: n acest oras, oferta de apartamente cu 4 camere este
mai limizats, Tnsd existd In special Tn cartierele de Jux sau In prolectele
not de tip boutigue, Preturlle sunt ridicate, dateritd cererii marl sl 2
lipset terenutiior pentru dezvoltdrd imebiliare Tn zona centrald,

= Timisoara, lasi, Brasov: Aceste orase dispun de o ofertd moderaté de
apartamente cu 3 camere, in special in zonele noi de dezvoltare
rezidentiald. Oferta in eartierele vechi este mai restransd, darin
crestere in ansambiurile noi.

2. Tipologla apartamentalor:

= Bloouri vechi: Tn multe orage mari, apartamentele cu 2 camere fn
blocurile construite nainte de 1990 sunt disponibile {a preturi
accesibile, Acestea sunt adesea mal putin eficiente din punct de
vedere energetic si necesitd rencviri, dar oferd un spatiu generos. Tn
Bucuresti, aceste apartamente se gdsesc In cartiere precum Drurmul
Taberel, Berceni sau Milftari.

+ Ansambluri rezidentiale nol; Oferta de apartamente ¢u 3 camere fn
profectele nol a crescut in ultimii and, in special th cartigrele periferice
st suburbii, Dezvoltirile de tip premium, care includ apartamente cu
3 camerg, sunt tot mai freevente, avind in vedere cerares din partes
familiilor care cauti mai mult spatiu sau a Investitorilor,
Apartamentele din ansambluri rezidentiale nai vin, de obicei, cu
facititdti moderne (ifturl rapide, parcdri subterane, spatii verzi).

3. Preturi si accesibilitate:

« Prefurile ridicate Tn orasele mari: Tn Bucuresti, Cluj-Napoca sl alte
orase mari, oferta de apartamente cu 2 camere este lienitat, iar
prejutile sunt ridicate, datoritd cererii constante. De exemplu, in
zonele centrale ale Bucurestiulul, apartamentele cu 4 camere pot
depisi 400.000 de euro in cazul imobilelor noi sau de lux,

* Locuinte mai accesibile in orasele mici: Tn orasele de dimensiuni medii
sau Tn regiunile mai putin dezvoltate, preturile apartamentelor cu 3
camere sunt mai accesibile, jar oferta este mal largd, Tn special in
blocurile vachi,
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4. Dezvoltarile imobiliare:

= Proiecte rezidentiale noi: Dezvoltatoril Imobiliari au fnceput sa includa
Tt portofoliul lor apartamente cu 2 camere Tn cadrul profectelor noi,
fnsd majoritatea se concentreszd pe apartamente de 3 st 4 camere, Tn
proiectefe de lux sau cele orientata spre familli, apartamentele cu 2
camere sunt mal frecvente, avind suprafete mari si facliitél
suplimentare, cum ar fi terase sau gradini proprif.

¢ Oferta redusd in zonele rurale si orasele mai mici: Tn oragele mai mic
si in zonele rurale, oferta de apartamente cu 3 camere este limitatd, in
mare parte din cauza careril scizute. Th ageste zone, locuintale
individuale sunt preferate fatd de apartamentele mart,

5. Eficientd energeticd si facllitdtl moderne:

s Apartamentele vechi: Multe apartamente cu 2 camere din blocurile
vechi nu sunt eficiente din punct de vedere energatic si necesita
investitii semnificative in renovare {termopane, izolatll etc.). Acestea
au preturi mal mic, dar costurile de intratinere pot fi mai ridicate.

* Prolectele nol; Apartamentele cu 2 camere din ansamblutile
rezidentiale noi sunt, de obicei, mult mal eficiente din punct de vedere
energetic, avind instalatil moderne, ststeme de incllzire centrallzatd 50
chiar solutli de energie verde n unele cazuri, Acestea sunt preferate
de cumpérétorii care doresc un confert modern st economit Ja facturile
de utilitat,

Conciuzie:

Oferta de apartamente cu 2 camere este rnai restrinsd decdt cea pentru
locuinitele de dimensluni mal micl, insd existd un interes in crestere pentru
aceste proprietati, mai ales din partea familiilor sl & celor care cautd spativ
suplimentar, in orasele mari, cferta este limitati si, in consecintd, prejurile sunt
ridicate, In timp ce Tn zonele mai putin dezvoltate sau in orasele de dirmensiuni
medii, preturile sunt mai accesibile, iar oferta este mai diversificata,
Dezvoltatoril Imobkillarl rdspund treptat la aceastd cerere, Tn specal prin
prolectele noi, Insd apartamentele cu 3 camere rdmidn o optiune mai rard
comparativ cu cele de 2 sau 4 camere..

Ofertele de tranzactionare pentru proprietati similare se situeaza intre 800
Euro / mp uti! 5i 1000 Eure /mp util,
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* Ferestre PVC ¢
" geam termopai,
sl interior lemnt si
Usa infrare motallca =

“Ferestié PYC, i’erés__lra PVE,
UstGelulare s * = Usi celulare sl -
Usa intrare metalica . Usaintrare.ietallca

Din punet de vedere teoretic, punctul de echillbru este greu de atins sau
niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a
afacerilor, datorita instabilitatil economice, activitatea Imobiliara rasounzand
la stimuli pe termen lung sav scurt, Ciclul pe termen scurt depinde de
schimnbarile la nivelul caracteristicilor populatiel existente si de veniturile sale,
in timp ce pe terimen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si
conditiitor de finantare.

In ceaa ce privaste plata specifica proprietatii evaluate, ofertz este superioara
cereri, fapt datorat accesului diffcil la finaniare.
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4. EVALUAREA

Metodologia de evaluars

Pentry estimarea valorli de piata a unel proprietati imobiiiare de tipul celei de fata, Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR in vigoare, prevad posibilitatea utilizarti a mai muitor abordari de evaluare
sl anume

LI Abordarea prin pizta - Metoda comparatiel vanzarilor
il Abordarea prin venit— Metoda capitalizarli veniturilor
i1 Abordarea prin cost - Metoda cosului de inoguire net

In cazul de fata evaluatorul a considerst oportun a se aplica abordarea prin piata — prin metoda
comparatiilor vanzarilor.

Abordarea prin piate — Metoda comparatief directe

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra vaiorii proprietatil imohiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietat! similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
spre vanzare,

Pentru aplicarea abordarii s-a utilizat metoda comparatiel vanzariior. Metoda constd th analiza unar
tranzactil recente sau a unor preturl de tranzactii sau de ofertd de bunur! sirhilare / cornparabile cu
subiectul si aplicarea ajustarilor necesare aferente elementelor de comparatie alese ca reprezentative,
Elermentele de camparatie nclud: tipul tranzactiel, drepturl de proprietate transmise, conditii de
finantare, conditit de piate, localizare, numar camere, suprafata, finisaje, situare efaj etc.

Instrumentul de [ucru pentry efectuarea ajustarilor este grila de piatg care reprezinta un tablou ¢e are
pe [inii elementele de comparatie, pe prima coloana progrietates evaluata lar pe celelalte cotoane,
propriet3iile comparabile. Uneori pentru fiecare elemant de comparatie se alocd doud linii: una pentru
comparare i alta pentru ajustare. Tn grila datelor de piata, au fost preluate, sintetizate gi utilizate toate
informatille culese pentru comparatie, care s§ justifice ajustdrile coperate asupra pretulul de
viinzare/oferta al fiecirei proprietati similare comparabile.

In partea de jos a grilel existd o sectiune de analizd a rezultatelor cu doud linii: tatal ajustari exprimate
absolut gl procentual din preful de vinzare, Cu aceste rezuitate, evaluatorul peoate estima
comparabilitatea tranzactilor/ofertelor fata de proprietatea evaluata si 53 selecteze valoarea finald,
Comparabiiele care necesita cele mal midd ajustari vor avea ponderea cea mai mare ih alegerea valorii
finale. Tn acelasi timp, ponderea va reflecta si increderea pe care o are evafuatarul in datele privind
tranzactiile/ofertele camparabile.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de imobile similar din zona studiata existente in
ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum si din baza de
date praprie aferenta departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare .

Cantparabilale folosite sunt;
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Caomparabila A

Ammizra Zona /000 €
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Publzante 07000 €
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Comparabila B
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propria. 3 camara, 2 dormitoars, | bale, sufragerie, bucatadls, balcon mudragerie+ baloon dormdicr mic armbels
inchise i tenmopan. Apartarvieriul este sltuat in zena Complis- 8D Apartanents, aproape-de parg, Plaje, hotelu
statiunea Amara,
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Comparabila C
littps:Aapariamentelavan;

Ariara Zorg Zatilor T P
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Zuara Folitls
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Desodare

Agariment 3 camore Amara, ot, 4 De vanzare, apartamant oo 3 camorns, i Amara, Aleea Laculul, etal 4,

Bios reabylitat tarotia o tontiur europens, Tamplase Qfort, lzolalie vata rtnerale bozaltics, parchet, dantraln, uss
edalica,

Huprafata utia 470 mp
Bupraiata canstrbia 7090 mp

Apwonnie e plaa Zorfor,

Loculbil imediat, este nucesar daar un vaz, pent mproapatars.,

Bin analiza efectuata a rezuitat ca cea mal apropiata comparabila de subiect este comparabila A (are ces
mai mica ajustare totala bruta).
Grila de calcul este prezentata In Anexa 1.

Aplicand toate cele prezentate mal sus valoarea de piata a proprietetii estimata prin aceasta mstoda este:

38.000 Euro
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5. ANALIZA REZULTATELOR St CONCLUZIA ASUPRA VALORY

5.1. Concluzia asupra valoy

Avand invedere cantitates, calitates informatilior detinute ca urmare a analizeior, adecvarea abordarilor
prezentate, principiul prudentel si conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorii
opineaza ca valoarea de piata a proprietatit imobillare supuse evaluarii este estimata prin abordarea prin
piata - metoda comparatiilor directe fa

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:
3 Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederiie prezentulul raport;

Valoarea opinata inciude terenul atat cota exclusiva cat si cea indiviza;

Ui Valgarea nu tine seama de responsabilitatite de mediu si de costurife impiicate de conformares la
cerintele legale;

i1 Valoarea este o estimare;

[J Valoarea de plata estimata nu contine TVA

{1 Valoarea este subiectiva;

i';  Evaluarea este o opinie asupra unej valori.
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