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JUDETUL IALOMITA N
s PRIMARIA ORASULUI AMARA SR ﬁ

HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare pentru apartamentul, situat in orasul Amara,
strada Alexandru Ioan Cuza, bloc A, scara B, etaj 2, ap.5, identificat cu nr. cadastral
20369-C1-U14.

Consiliul Local Orasenesc Amara, judetul Ialomita
Avand in vedere:

-cererea nr.290 din 10.01.2025, depusd de petentul Vizitiu Stelicd, cu privire la solicitarea
cumpardarii apartamentul, situat in orasul Amara, strada Alexandru loan Cuza, bloc A, scara B,
etaj 2, ap.5;

-referatul de aprobare nr.274 din 18.09.2025, al Primarului Orasului Amara;

-raportul nr.275 din 18.09.2025, al Compartimentului de resort din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Orasului Amara;

-raportul de avizare nr.204 din 29.09.2025, al Comisiei pentru activitdti economico-financiare si
buget;

-raportul de avizare nr.228 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
Alexandru Ioan Cuza, bloc A, scara B, etaj 2, ap.5, identificat cu nr. cadastral 20369-C1-U14.
conform anexeli, care face parterte integranta din prezenta hotérare.

Art.2 Prin grija secretarului general al Orasului Amara, prezenta hotarare va fi comunicata, spre
aducere la indeplinire, Primarului Orasului Amara, petentului Vizitiu Stelica, Compartimentului

1



juridic, Compartimentului contabilitate, salarizare-resurse umane si Compartimentului impozite
si taxe, executare silitd, urmand a fi publicatd Monitorul Oficial Local si la avizierul Primariei
Orasului Amara.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
Constantin-Valentin TINTA SECRETAR GENERAL
Tudorita IONESCU
Nr.140
Din 30 septembrie 2025
Adoptatd in Amara
Ex.3
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EVALUATOR AUTORIZAT
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RAPORT DE
EVALUARE

Nr.472/01.09.2025

Apartament 4 camere Amara, jud lalomita
O Nr-cadastral 20369-C1-U14



August 2025
UAT AMARA

RE: Raport evaluare apartament 4 camere- Amara, jud lalomita
Stimata Doamna / Stimate Domn,

In urma solicitaril primite din partea dumneavoastra, am demarat pracesul de Intoemire al rapartulud de evaluare
peniru imobileie de mai sus.

Pantru fntocmirea grezentulul raport, e se axeaza pe starndardeld actuale de piata, am avut ca baza atat
informatlite furnizate de d-voastra cat si date furnizate de piata ge sectorsi baza de date proprie, In-cazul in care
orice informatie din cele ce urmeaza, se dovedeste 2 fl Incorects sau Incompleta, acuratetea prezentei evaluari
poate fi afectata si, in conformitate, ne rezevam dreptul de a rectifica raportul.

Acest raport a fost intacmit ele catre un Evaluator calificat sa ofere consultanta in ceea ce priveste evaluarea unel
praprietatl de acest tip, In acest amplasament. Acest raport a fost realizat in conformitate cu Standardels de
Evafuare a Bunurilor Impuse de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati —~ ANEVAR.

I urma aplicarii metodelor de evaluare, concluzia asupra valorii este:

LT IAT
Cu stima, 74 “‘5%%%%%?%
Rares Treeroiu g Eﬁﬂf;ﬁg?{g!fgﬂm '%_‘%

Evaluator ayteriot
Specializari Ef
Legitimatie !

Birou Evaluator Rares Treerolu,
Tel: 0724.573,258
rares@evaluatorpropristati.ro
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SINTEZA EVALUARI

Client: UAT AMARA

Propriatar: UAT AMARA

Utilizator: AT AMARA

Tipul Proprietati: Proprietate imobiliara - Apartament cu 4 camere $i depandinte + BOXA
Data evaluaril; 26.08.2025

Data inspectiei: 26.08.2025

Data sl nt raportolui de evaluare 472(01.09.2025

Valoarea totala de Piata: 71.000 Eurg
389,000 Le

Apartament &
camere

Cursul de schimb 1 euro = 5.0552 lei
la data evaluarii

Abardari utilizate Abordarea prin piata ~
Metoda comparatiel directe

Suprafata apartament 88.3mp nrcad 20369-C1-U14.
Suprafata boxa 206 mp (conform extras CF)
Evafuator autorizai,
TREERQIU RARES
Legitimatis 18433
Speciatizari EPL, EBM mmm——
/"% S
2 QLA

TREERO
RAREs coms#ﬁm%

Birou Evaluator Rares Treeroly,
Tef: 0724.973.259
rares@eyvaluatorproprietatl.ro




1. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARI

1.4 identificarea avaluatorulul

Evaluator Autorizat dl TREEROIU RARES Membru Tituiar ANEVAR, culegitimatia nr. 18433 valabila pe 2025.

In vederea realizaril raportului de evaluare mentionez ca nu s-a apelat la asistenta substantiala din
partea niclunui alt specialist.

Evalustorul nu are niciun interes sau legatura, in prezent sau In perspectiva, In ceea ce priveste
proprietatea care face oblectul prezentulul raport de evaluare si nicl nu & fost influentat de vreuna dintre
partile implicate,

Nu ai existat factori care ar putea restrange abilitatea evaluatorulul de a efectua prezentul raport
de evaluare; informatiile si opinfile prezentate in raport sunt concluzii personale ale evaluatorului si sunt
nepartinitoare din punct de vedere profesional.

1.2 identificarea clientului

Chient:
Denumire: UAT AMARA

1.3\ dentificarps aftor utilizator] desemnali

Utilizator desemnat! Acest raport de evaluare ii este adresat UAT AMARA 51 nu poate fi utilizat in alte
scopuri.

1A, Activul supus evaluarit

Proprietate imobiliara —Apartament cu 4 camere si dependinie + BOXA

precum sl o cota indiviza in suprafata de 44 mp din terenul pe care este edificata constructia, aferenta
apartamentului nr 5

{ Componenita non

1.5 Moneda evaluarii

Concluzla finala asupra valorii va fi exprimata in Jei si euro.

Birou Evaluator Rares Treerolu,
Tel: 0724.973,255
rares@evaluatorproprietati.ro




1.6, Utilizarea desemnata
Utilizarea desemnnata a evaluaril este gstimares valoarhi de plata, In vederea vanzaril.
1.7, Tigud valorii utilizate

Tipul valorii estimate este valoarew de piata asa cum este ea definita in Standardele de Evaluare a
Bunurflor ANEVAR, SEY 104 Tipurl ale valorli st anume: “Valoarea de piatd este sumu estimata pentru cgre
un activ sau o dotorie ar puten fi schimbat(e), la data evaivaril, intre un cumparator fiotarat siun vanzator
hotarat, intr-a tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat flecare in
cunostintorde cauza, prudent si fora canstrangere.”

Valcarea este exprimata in eurg si ief la data de referinta & evaluarii, avand in vedere cursul valutar |a data
de 26.08.2025 - 50552 RON/ EUR

1.8.Data evaluarii

Data evaluarii este 26.08.2025, data la care sunt valabile mformatiile priving nivelul preturilor si
documentele furnizate de client si la care se considerd valabile ipotezele si ipotezele speciale luate Tn
considerare precum si valarile estimate da ciire evaluator,

Data redactarii rapoltului este 01.09.2025
1.5, Natura sf amploarea activitatilor evaluatorului si orice limitari ale atestora

Pasll parcursi in decumentarea necesara pentru elahaorarea evaluaril au fost:
£ Solicitares documentelar privind bunul supus evaluarii

Evaluatorul & analizat documentele puse [a dispozitie de catre client si a identificat activul/activele
impreuna cu reprezentantul ¢lientului.
La data inspectiei, au fost preluate informatii referitvare la proprietatea evaluata {identificare,
starea fizics, , caracteristicile proprietatii, vizualizarea docurnentelor in ariginal),
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor
invecinate,

b Culegerea si analiza datelor de de piata

1.10, Natura si-sursa Informatifior pe care sa va baza svaluarea

nfnrmatnle utilnzate au fost

Date speclfice [mformatn prlmite de fa claent) Bcdnomitce generale (informatii colettate dé

- Documente privind dobaridirea dreptului de - laformatli peiviad piata imobiliard specifics
proprieta‘{e {Acte de pr@pr[ef&t@.}; (pre'guri, nivel de chirii BfC.); .
- Documente priving intabularea dreptulul de - Website-uri anunturi imobiliare, agenti

proprietate {Extrase Carte Funciara, Incheieri imobiilare; X
de intabulare); - Cataloage costuri IROVAL
< i

- Indreptare tehnice costuri Matrix Rom.,
- Baza de date a evaluatorului.
- Banca Nationala a Romaniei (BNR)

Evaluatorul se bazeaza pe surse si baze de date credibile |a data evaluarii, Evaluatorul nuisi asuma nicio
responsabilitate cu privire la corectitudines, acuratetes st completitudinea datelor publice puse fa dispozitie
de Managementul societaill si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt Incomplete sau
grasite,

Birol Evaivator Rares Tresrol,
Tel: 0724,973.250
raresi@evaluatorproprietati.ro




1.14. lpoteze si ipoteze speciale

Pentru evaluarea proprietotii Imobiliare descrisa mai sus, evaluatorul o avut In considerore
urmatoarele ipoteze speciale de fucru :
¥ Apartamentul a fost identificat cu ajuforul documentelor puse la dispozitie de client.
Evaluarea se face in ipoteza va acest mod de identificare este corect, evaluaterul neavand
la dispozitie nici un fel de alte informatii privind localizarea.
> Proprietatea a fost evaluata ca fiind lipsita de sarcini;
Conditiile imitative ale evaluarii sunt urmatoarele;

U Evaluatorul isi rezerva dreptul de a reveni asupra valorii, daca se constata ca exista si alte
docurnnete in care sunt elemente care sa afecteze valoarea exprimata in prezentul raport de
evajuara:

O Evaluaterul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara penteu @ masura
i garanta ca locatia §i limitele proprietatii aga cum au fost identificate §i descrise In raport
corespund ru documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o
valoare a proprietatil identificata ¢ descrisa Tn raport in ipoteza in eare aceasta corespunde cu
cea din documentele de proprietate. Drice neconconcordanta ntre proprietatea identificata
si cea din documentele de proprietate invalideaza corespandenta dintre valoarea estimata g
proprietatea atestats de documentele de proprietate, dar pastreaza valida valoarea estimata
pentru proprietatea identificata in raport. Daca eventuale lucrarl topografice cu referire [a
proprietatea evaluata vor Invallda aceste masuratori, evaluarea va trebui reconsiderata,

O Valorile estimate sunt valabile atit timp cit conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica
semnificativ. Pe pietéle imobiliare valorile pot evalua ascehdent sau descendent o data cu
trecerea timpului si variatia lor in raport  cu cursul valutar nu este liniara);

00 Orlce alocare d& valor] pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invallde
daca sunt astfel utilizate;

O Intrarea in posesia unei copii a acestul raport nu implica dreptul de publicare s acestuia;

O Ewvaluatorul, prin natura muncil sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultenta sau
sa depuna marturle in instanta refativ ia proprietatea in chestiune;

O Niei prezentul raport, nici parii ale sale {In special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului} nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealahbil al evaluatorului;

1 Orice valori estimate in raport se aplica Tntregli proprietat] si orice divizare sau distribuire a
valorit pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului In care o astfel
de distribuite a fost prevazuta in raport.

Inoteze speciale: NU SUNT
112, Restricti de viilizare, difuzare sau publicarg

Raportul de evaluare, Tn totalitate sau pe pdrfi, este confidential, destinat numai partilor desemnate in
cadrul raportului (a se vedea utilizatofii desamnati) sl Tn scopu! precizat. Asifel, dcest raport nu poats fi
publicat, nict inclus Intr-un decument destinat publicitdtii fard acordul seris si prealahil al evaluatorului cu
specificarea formei §i conteéxtului tn care urmeazd 8 apard,

Publicarea, partiald sau integrala, precum st utilizarea lui de citre alte persoane decht cele la care s-au ficut
referiri anterior, atrage dupd sine Theetarea obligatillor contractuale.

De asemenea, intrarea Tn posesia unui terf a unei copii a acestui raport nu implicd dreptu! de publicare a
acestuia.

Birou Evaluator Rares Treeroit,
Tel 0724.973.259

rares@evaluaforproprietatl.ro




1.13.

Declararea conformitatti evaluarii cu Standardele de Evaluare s Bumsrilor ANEVAR

Prezentul raport de evaluare a fost titocmit In confermitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, émise
de ANEVAR sl valide ia Data evaludril, acestea fiind in acord cu Standardele Internationale de Evaluare {IVS),
Au fost aplicate aborddrl si metode de evaluare acceptate la nivel national si international.
Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2025, urmdrite In cadrul prezertulul raport sunt:

Stangdarde generale

SEV 100 ~ Cadrui general al
evaluarii (IvVS 100}

SEV 101 - Termenii de referinta
| af evaluarii (IvS 101)

SEV 102 ~ Tipuri ale valorii {IVS
102)

SEV 103 ~ Abordari in evaluare
(VS 103)

SEV 104 - Informatli despre date
de intrare {IVS 104)

SEV 105 — Metode de evaluara
SEV 108 — Pacumentare si
raportare {I¥3 106)

Standarde pentru active s
utilizari specifice

SEV 230 - Dreptur] asupra
proprietatii imabiliare (IVS 400}

SEV 310 - Evaluari ale drepturilor
asupra proprietatii imobiliare
pentri garantarea imprumutului

Ghiduri de svaluare

GEV 630 ~ Evaluarea bunu;‘ilor
imobile

Codul de etich al profesiel de evaluator autorizat

Cus stima,

Rares Treéroiu
Evaluator autorizat,
Speclalizari EPl si EBM

BIQU EVEIUETr mares 1 reeroll,
Tef: 0724,973.259
rarez@evaluatorbropriefati.ro




2. PREZENTAREA DATELOR

2.1.1dentificarea proprietati knohiliare sublect. Descriere juridica.

W Identificarea Apartament cu 4 camere s dependinte + BOXA situat in Amara, jud lalomita.
proprletatii Conform actelor de proprietate, imohilul este Apartament cu 4 camere s
Imohiliare sublect dependinte + BOXA cu suprafata de 88.3 mp nr cad 20369-C1-U22. 20.6

mp, precum sl cota indiviza in suprafata de 44 mp din terenul pe care este
edificata constructia, aferenta apartamentuluf nr 5.

Conform datelor obtinute la data inspectiei am canstatat ca identificarea
scriptica corespunde cu identificarea faptica.

“ Descriersa Juridica
Proprietar: UAT AMARA, societata romana.
Este supus evaluari dreptul deplin de proprietate al UAT AMARA asupra
proprietatil descrisa mai sus, conform documentelor puse la dispazitie si
anexate prezentulul raport de evaluare (vezi Anexa 2.}
Dreptul de proprietate asupra imobilului 2 fost dobandit prin
Act Administratiy nr. 10418, din 19/06/2025 emis de PRIVIARIA AMARA; Act
Administrativ nr, 458, din25/06/2025 emis de PRINARIA AMARA; Act
Administrativ nr. 70, din 28/04/2025 emis de CONSILIUL LOCAL AMARA; Act
Administrativ hr. 11328, din 64/07/2025 emis de PRIMARIA AMARA;
Date priving Intabularea:
Dreptul de proprigtate asupra bunului imabil este (nscrls in Cartea Fundara nr,
20369-C1-U22 , Amara, jud lalomita, sub nr. cadastral 20369-C1-U22, conform
Extras de Carte Funciara emise de OCPl lalomita
Sarcini:
Confarm Sectiunil Il & Extrasului de Carte Funciara, asupra imobilului nu exista
sarcini.

Date privind documentatia cadastrala:
Praoprietatea are intocmita documentatia cadastrala din care ne-au fost
prezentate: Extras CF, releveu

Date privind documentatia urbanistica:

Nu este cazul

2.2, Date despre zona, oras, vecinatatl si araplasare

w Date despre zona, Orasul Amara este situat In partea de sud-est a Romaniei, in centrul
oras judetulul lalomita, [a aproximativ 7 km nord de municipiul Slabozia si |a
circa 120 ke est de Bucuresti. Localitatea este cunoscutd n special pentry
statiunea balneoclimatericd Amara, fiind un important centru turistic si de
agrement al judetuiui. Din punct de vedere administrativ, oragul Amara are
statut de oras din anul 2004 si cupringde lecalitdtile Amara si Amara Noud,

Birou Evaluator Rares Treeroiy,
Tel: 0724.873.259

rares@evaluatorproprietati.ro




Cadrul administeativ si functional

Oras subordonat administrativ Consiliului Judetean lalomite; dispune
de primdrie, unitdyl de Tnvtdmant (scoli gimnaziale, gridinite), licey,
dispensar uman, farmacii, politie, servicll publice locale.

Statiunea balneard Amara este atestatd oficial si functioneazd de
mai multe decenii, fiind recunascutd pentru apele si ndmolurile
terapeutice cu proprietdtl curative, atrdgdnd turisti din Intreaga tard.

Accesihilitate si infrastructurd

Rutier: Acees facil prin DN2A (E6D), care leagd Bucuresti de Slohozia
si Constania; drumurile Judetene asigurd conexiunea cu localitatile
fnvecinate,
Feroviar: Cea mal apropiats gard este Slobozia, aflat2 [a aproximativ
7 km.
Transpart public: Legdturi rutlere regulate cu Slobozia si localitétile
limitrofe prin linii de autobuz sl microbuze.
Infrastructura edilitari:
o Alimentare cu apd 5i retea de canalizare acoperind
majoritatea gospedariilor.
o Retea e gaze naturale disponibild,
o Retele de glectritdtate sl telecomunicatli dezvoltate.
o Strizi asfaltate pe arterele principale; strézile secundare
sunt in proces de modernizare,

Caracteristici urbanistice i econoniice

Orasgul are o componentd turisticd pronuntatd, dezvoltdndu-se Tn
Jurul Laeulul Amara 51 al bazel balneare, cu hoteluri, pensiuni, vile
turistice si centre de tratament.

Zuna rezidentiald este compusd predominant din loculnte
individuale cu regim mic de indlfime (P, P+1), dar exista si blocuri de
locuinte in zana centrald.

Actlvititile economice pringipale includ: turism, servicit, agriculturd
si mici activitatl cemerciale si industriale,

Orasul beneficiaz de cadry natural atractiv {lacul Amara si spatiife
verzl), cega ce T face atractiv pentru investitii in turism si rezidential,

Vecindtadtl si pozitionare

Nord: Comunele Bircinest 5i Grivita
Sud: Municipiul Slobozla
Est: Comuna Grivita

Birou Evalyator Rares Treeroiu,
Tel: 0724,873.259
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% Datedespre
vecinatati

4 Amiplasares

Birou Evaluator Rares Treeroly,
Tel: 0724.973.259

raresi®evaluaforproprictat.ro

Vest: Comuna Gheorghe Doja
Distante: 7 km pénad |a Slobozia, 120 km pand la Bucuresti, 140 km
pénd la Constanta,

Profil secio-economic

Populatie: aprox. 7.000 focuitor! {tendinid usor descrescatoare).
Orasui Amiara este recunascut drept statiune balneaclimatericd de
interas ngtlonal, ceea ce sustine dezvoltarea turismului si a
investitiilar imobiliare.

Agricultura este dezvoltatd in zona periurband, lar proximitatea
municipiului Slobozia oferd acces la servicli §i focuri de munca
suplimentare.

4

Pe strada Alexandru loan Cuza din Amara, judetul latomita, se gdseste,
printee altele, Polijia Amara — institutia de politie locald, amplasat pe
DN2C, care corespunde cu Strada Alexandru loan Cuza.

Codul postal pentru acensti zond este 927020,

Tntr-una din hotardrile locale se mentioneazd ¢d zona cuprinsd Intre strizile
Tudor Viadimirescu (sud) si Alexandru loan Cuza fvest), pani la DN 2C
{Amara-Buziu), este consideratd cu risc de situatil de urgentd.

Primariy Amara,
Politia Amara.

Zona beneficlazd de acees facil la infrastructura urbana a orasului Amara,
filnd T apropiere de;

instituili publice (primérie, scoald, dispensar);

magazine, restaurants si unitdll de servicll;

facilitdti de turism si agrement (Lacul Amara, baza balneara);
transport oublic spre muricipiul Siohozia {7 kmj.

Praprietatea are acces la caile de transport i comuh @ autobuze,
Artere Importante de circulatie existente in zona:
- DN2C.

Imaobilul se afla in pe Sir Atexandru foan Cuza, 81, A, Sc. B, Et. 2, Ap. 5

Adresa este in planul 2 fats de strads principala.

Amplasamentu! se regaseste Intr-o zona mixta ocupata de lpcuinte
multifamiliale sl unifamiliate.

Amplasarea imobilulul in cadrul zonel este favorabila.

Zena din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca relativ
[intstita. Poluares este relatlv redusa. Retelele publice de utilitati se prezinta
in stare satisfacatoare.




2.3, Informatii despre amplasament

« Suprafata terenulul  Terenul éste in suprafata de 44mp in cota indiviza.,

. Geografla Relieful proprietatii este plat, iar farma este relativ dreptunghiulara.
4 Accesul la drum Proprictatea are acces la strada Nicolae Balcescu, strada asfaltata, cu o singura
public banda pe sers,
g Facilitati Mu este cazul,
#$ Utiiitati Utilitati de care dispune proprietatea:
Energie electrica: Da.
Gaze: Da
Apa: Da

Canalizare: Da.

#  Servitutil si restrictll  Nu exista
AMPBLASAREA PE HARTA

Sehitlf Amara @
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2.4, Aspecie privind utilizarea

4  Utilizarea proprietatif Lo dzta lnspectiel apartamntul avea utilizare rezidentiala si se regasea in stare

la data inspectiei buna.
4 Analiza celel mai Cea mai buna utllizare - este definita ca utflizarea rezonablla, prababila si
bune utilizari legala a unul teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata

adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
{1 gea mai buna utilizare a terenului liber
1 ceamal buna utilizare a terenulul construit.

Analiza efectustd & presupus culegerea upor informatii de pe piata
apartamentelor cu ¢ cemera st de posibilitatile  de folosire a acestora,

Congluzia este ca:

In conditille pietei actuale, cea mal bund utllizare a proprietatii in este ca

preprietate imobiliara — utilizare rezidentiala,

Prin prisma criteriilor care definese notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
£} aste permisibila legal conform Autorizatie de Construire,

{1 indeplineste conditiz de fizic posibila (deschidere teren / acces / etc)

{1 estefezabila financiar.

Il este maxim productiva se refera la valoarea preprietatii imobiliare in
conditiile celei mai bune utilizasi (destinatii).

Bireu Evaluatfor Rares Treeroit,
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2.5, Descriersa apartamentulfii
Adresd;
ludetul latemita, UAT Amara, Str. Alexandru loan Cuza, Bl A, Sc. B, Et. 2, Ap. 5
Caracteristicl:

Apartament cu 4 camere

Suprafatd uiila: 88,3 mp

Suprafata totald: 91,8 mp

Suprafatd construlti: 112,8 mp

Boxa la subsok: 20,6 nip utili / 24,4 mp construltl
Cota terer: 44 mp

Cota pértl comune: nespecificatd

Sttgatia juridica:

Drept de proprietate privatd (intabulare, cota 1/1)
Dobandit prin Lege
Nu existd sarcini, ipoteci sau alte greviri Inscrise Tn cartea funciard,

2.8, Inspectia

INSPECTIA 5-A REALIZAT DIN STRADA,

Inspectia a fost realizata in data de 26.08.2025, de catre evaluator, insotit de catre reprezentantii
clientului ta fata loculul,
A fost constata starea buna a constructiel,

Birou Evaluator Rares Treeroiu,
Tl 0724.973.259
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4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata apartamentelor cu 4 camere in Roménia variazi semnificativ In functle de oras, zond §i alte
caracteristici ale proprietititor. Th general, apartarmentele cu 4 camere sunt preferate de familll mal mari
datoritd spatiului generos pe care 1l oferd, far prefurile sunt mai ridicate cormparativ cu apartamentele
mai mick.

Faciori care influenieazd piata:

1. Localizarea: Tn oragele marl precum Bucurest], Cluj-Napoca, Timigoara si lasi, prejurile sunt
considerabl mai ridicate Tn zonele ceritrale sau apropiate de facilititi precum scoli, parcuri sau
centre comerciale, Tn Bucurest), de exemplu, un apartament cu 4 camere In zone precum Aviatorilor
5au Hardstriu poate costa cu mult peste media nationali,

2. Starea apartamentulul: Apartamentele nol sau recent renovate sunt mai scumpe decét cele vechi
sau care necesitd renovirl, Piata imobiliard din orase mari a cunoscut o crestere a cererii pantru
apartamenite nol, far dezvoltérile rezidentiate maderne vin adesea cu preturi semnificativ mai mari,

3. Suprafaia utilf: Apartamentele cu 4 camere diferd in functie de suprafata utild. Cele mai mari, care
depiisesc 90 mp, sunt mal scumpe, T special Tn zoneie centrale sau i ansamblurile rezidentiale nai.

4, Facilitatile 5T proximitatea: Proximitatea fatd de transportul public, prezenga locuritor de parcare,
dar si facilitdti precum terase, balcoane sau pridini private pot influenta preful,

Pentru o selectie mai largd de oferte si detalil, poli consulta site-uri imobillare specializate precum
Imobiliare.ro, Storia.ro sau PropertyBock.
Tendinte:

e Cerereq In crestere: Cererea pentru apartamente mal spatioase a crescut th ultimil ani, Tn special din
partea familiilor care au nevoie de mal mult spativ pentru munca de acasd si studiu,

= Dezvoltdrile rezidentiale roi: Majoritatea dezvoltdrilor noi din arasele marf au apartamente cu 3 sau 4
camere, lar preturile in ansamblurile rezidentiale noi sunt, de ohicei, mai mari decat In Imohilele vechi,
Exemzle de preturt {octombrie 2024):

s in Bucuresti, preturile pentru un apartament cu 4 camere pot varia intre 135.000 g 460.000 de euro,
n functie de zond st caracterlsticl.

+ I Ctuj-Mapoes, un apartament cu 4 camere poate costa intre 140,000 sl 300.000 de eura, orasul
avéngd unele dintre celé mai mari preturi din tard,

a Tn Timisoara sau lasi, preturile sunt mal accesihile, variind intre 120,000 si 260.000 de euro pentru
apartamentele cu 4 camere,

Piata imobiliara este Intr-o continud schimbare, far prefurile sunt influentate de factori economici, cerere

sl oferta.

esfasurarea unor attivitati de birou din spatiul),

Birou Evaluator Rares Treeroiu,
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Piata specifica

Piata specifica este piata apartamentelor cu 4 camere in orase mici din Romiania

Piata rezidentiala. In ciuda masurilor restrictive impuse de situatia post- pandemica, in ptimul trimestru al
2023 piata rezidentiale a inrégistrat un trend ascendent., preturile solicitate in perioada octombrie-
decembrie 2022 avand o crestere de coa. 1,5% comparative cu trimestrul antetior,

Exceptia cu marja de crestere peste 2% o constitule doar Capitala. Celelate orase cu majorarf de preturi de
tranzactionare sunt: Galatiul {1,9%), Brasovul (1,5%)m Oradea (1,3%), Craiova(1%), Bratla (0,9%}.

Analiza si previziunea cererii

Cererea pe plata apartamentelor cu 4 camere 2 cunoscut o evolufie specificd,
in functie de mal multl factori socio-economici §i demografici. Apartamentele
cu 3 camere sunt, Tn general, preferate de familii mai nameroase sau de cel
care doresc mat mult spatiu pentru confort, iar cererea pentru aceste
proprietdti poate varia semnificativ.

Factorl care influenteazd cererea pentru apartamente cu 4 camere:

1. Cresterea necesitétii de spatiw:

* Munhca de acasi: Pandemia si schimbarite In stilul de muned au dus la
o crestere a cererhi pentru apartamente mai mari, unde o camera
suplimentard paate fi transformatd Tn birou.

« Studiul de acasd: Familiile cu copii care au nevoie de spatiu pentyu
studiu si activititi suplimentare preferd apartamentele cu mai mutta
camere.

2. Demografia:

+ Familiile tinere care Tsi doresc mai multl copii 51 au nevole de spatiu pe
termen lung reprezintd un segment important in cererea pentru
apartameante cu 4 camere.

+ Repatrierea roménilor din diaspora: D altd tendinfd in cregtere este
reprezentatd de roménii care se Tntorc din strdinatate si preferd s3
tivasteased In apartamente mai mari, in orasele mari sau in localitdtile
de unde provin.

3. Lipsa ofertel suficiente:

= Tn multe orase mari, oferta de apartamente cu 4 camere este relativ
limitatd in comparatie cu apartamentele cu 2 50 3 camare, ceea ce
creste ceverea si implicit preturiie.

= Dezvoltatorii imobiliari tind s& construiascd mai mutie apartamente
mici {2-3 camare), Tar ofgrta pentru cele cu 4 camere este mal
restrdnsd, T special In centrele urbane.

4, Mobilitatea sociala:

Birou Evaluator Rares Treeroiy,
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+ Cresterea puterfi de cumpdrare In anumite regiuni ale taell, cum ar fi
Bucuresti, Cluj-Napoca, Timisoara si Brasov, a determinat familiile cu
verituri mai marl s& opteze pentru apartamente mai mari, crescind
astfel cererea,

= i contrast, fn zonele mal putin dezvoltate, cererea pentru
apartamente cu 4 camere este muit mal scazutd, deoarece
majoritatea preferd locuintele mai accesthile din purict de vedere
financiar,

5. Investitii pe termen lung:

s Apartamentele cu 4 camere sunt vazute ca o investitie pe termen
lung, oferind familiilor stabilitate si un spatiu care poate fi adaptat la
nevoile lar viltoare. Multi cumpéritorl preferd 58 investeasca ntr-un
gpartament mal mare, anticlpand neveia de spatiu in viitor,

8. Cresterea preturilor sl accesibilitatea creditelor:

« Cutoate ci prefurfle apartamentelor au creseut Tn ultimii ani, accesul
relativ usor la credite ipotecare si programe guvernamentale precurm
LPrima Casd” sau ,Moua Casd” au fagilitat achizitia de locuinte mai
mari pentru cei care T5i permit i {a un imprumut pe termen lung.

Cererea Tn functie de regiuni:

« Bucurest!: Este orasul ¢l cea mal mare cerere pentru apartamentele cu 4
camare, in special In cartierele rezidentiale nol 5i zonele de lux. Cererea
este sustinutd de familii Tnstdrite st invéstitor care vautd sa profite de
cresterea valorii proprietétilar.

« Cly-Napoca: Cererea pentru apartamente mari este Tn crestere, orasul
fiind un Important centru unlversitar st 1T, atrégdnd profeslonist eu
venlturt marl care cautd locuints spatioase,

o Timisoara sl lagly Desi sererea este mai micd decdt in Bucuresti sau Cluj, in
aceste orase existd o crestere a intergsulul pentru apartamentale cu 4
camere, In spactal Tn randul famitiilor care cautd stahilitate pe termen lung,

Concluzie!

Cererea pentru apartamentele cu 4 camere continué sd fie mfluentatd de
schimbérile Th stilul de viatd, nevolle familiflor si tendintele economice. Desi
agestea nu sunt fa fel de clutate ca apartamentele cu 2 sau 4 camere, nevela
de spatiu suplimentar, Tn special in zonele urbane mari si Tn comunitdtile
dezvoltate, mentine un interes canstant in aceastd piatd..
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Analiza si previziunea ofertei

Oferta pe piata apartamentelor cu 4 camere in Roménia este variabild si
depinde de factori precum locatia, dezvattarea imobiliard si cererea specificd
flecdrul oras. Apartamentele cu 4 camere, desi nu sunt la fel de comune
precum cele cu 2 sau 3 camere, au totusi o prezentd importantd, in special in
orasele marl st In proiectele rezidentiale nol.

Caracteristicile ofertei de apartamente cu 4 camere:

1. Distributia geograficd:

= Rucuresti: Cepitala are una dintre cele mai variate oferte de
apartamiente cu 4 camere, de la apartamente Tn blocuri vechi din
cartierele periferice, pana fa proprietiti de luxin zonele centrale si de
riord (Herastriu, Primiverii, Aviatorilor). De asemenea, Bucurestiul a
Taregistrat o trastere a numdrului de apartamente noi cu 4 camere in
ansarnblurl rezidentiale de tip premium.

o Cluj-Napoca: Tn acest oras, oferta de apartamente cu 4 camere este
mal limitatd, insé existéd fn special n cartierele de lux sau tn proiectele
noi de tip boutique. Prefurile sunt ridicate, datorit cereril mari si a
lipsei terenurilor pentru dezvoltdri imobiliare in zona central,

s Timisoara, lasi, Bragov: Aceste orase dispun de o ofertd moderatd de
apartamente cli 4 camere, in speclal In zorele not de dezvoltare
rezidentiald. Oferta in cartierele vechi este mai restrinsd, darn
crestere T ansamblurile nol.

2. Tipologla apartamentelor:

s Blocuri vechi: Tn multe orage mari, apartamentele cu 4 camere I
bipcurile construita fnainte de 1990 sunt disponibile ta preturi
atcesibile. Acestea sunt atlesea mal putin eficiente din punct de
vedere energetic si necesitd renoviir, dar oferd un spatiu generos. Tn
Bucuresti, aceste apartamente se gisesc In cartiere precum Drumul
Taberei, Berceni sau Militari.

= Ansambluri rezidentiale nof: Oferta de apartamente cu 4 camere in
proiectele noi a crescut tn yltimii ani, tn special in cartierele geriferice
st in suburkbii. Dezvoltdrile de tip premium, care includ apartamente cu
3 camere, sunt tot mai frecvente, avind in vedere cereraa din partea
familillor care cautd mai mult spatiu sau a investitorilor.
Apartamentele din ansamblur rezidentiale nai vin, de obicei, cu
facilitdti maderne (lifturi rapide, parcdri subterane, spati verz).

3. Preturi st accesibilitate:

* Preturile ridicate in orasele mari: Tn Bugurest, Cluj-Napoea si alte
orase marl, oferta de apartamente ci 4 camere este limitata, lar
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preturile sunt ridicate, datoritd cererii constante. De exemply, in
zoneie centrale ale Bucurestiulud, apartamentele cu 4 camere pot
depdsi 400.000 de euro In cazul imobilelor nof sau de lux.

= Locuinte mai accesibile In arasele mici: Tn orasele de dimensiuni medii
sau in regiunile mal putin dezvaltate, preturile apartamentelor cu 3
camere sunt mal accesiblle, iar oferta este mal largd, In special in
blocusite vechi,

4. Dezvoltdrile Imobiliare:

= Prolecte rezidentiale noi: Dezvoltaterii imobiliati au theeput s& includd
fn portofoliul lor apartamente cu 4 camere in cadrul proiectelor noi,
Tnsa majoritatea se concentreazd pe apartamente de 2 5i 4 camere. n
proiectele de Jux sau cele erfentate spre familil, apartamentele cu 3
camere sunt mal frecvente, avind suprafete marl si facilitit
suplimentare, curn ar fi terase sau gradini proprii.

= Oferta redus In zonale rurale si prasele mai mici; T oragele mai mici
sin zanele rurale, oferta de apartarmente cu 4 camere este limitatd, Tn
mare parte din cauza cereril scizute. In aceste zone, (ocuintele
individuale sunt preferate fatd de apartamentele mari,

5. Eficlentd energeticd si facilitati moderne:

* Apartaivientele vechi: Multe apartamente cu 4 camere din blocurile
vechl ny supt eficiente din punct de vedere energetic §i necasita
investitll semnificative Tn renovare (termaopane, zolatli etc.). Acestea
au preturd mai mici, dar costurile de ntretinere pot fi mai vidicate.

« Proiactele nol: Apartamenteie cu 4 camere din ansambluile
rezidentiale not surt, de obicel, mult mal eficlente din punct de vedere
energetic, avind instalatii moderne, sisteme de thedlzire centralizatd si
chiar salutlt de energie vérde tn unele cazuri, Acestea sunt preferate
de cumpdritorii care dorese un confort modern si economii la facturile
de utilitati.

Congluzia:

Oferta de apariamente cu 4 camere este mai restrénsd decit cea pentry
locuintele de dimensiuni mai micl, Thsd existd un Interes Tn crestere pentru
aceste proprietdti, mai ales din partea familiilor 5i a celor care cautd spativ
supiimentar. Tn oragele mati, oferta este limitatd s, 'n consecintd, preturile sunt
ridicate, In timp ce In zonele mai putin dezvoltate sau Tn orasele de dimensiuni
medii, preturile sunt mai accesibile, lar oferta este mai diversificatd,
Dezvoltatorii imobillari réspund treptat la aceastd cerere, in special prin
profectele noi, insd apartamentele cu 4 camere rdman o optiune mai rar§
comparativ cu cele de 2 sau 43camere..

Ofertele de tranzactionare pentru proprietati similare se situgaza intre 800
Euro / mp utfl 51 1000 €uro /mip uill,
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Anatiza echilibrului pietei specifice

Din punct de vedére teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau
niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat ey ciclul de dezvoltare a
afacerilor, detorita instabilitatii economice, activitates Imobiliara raspunzand
la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de
schimbarile la nivelul caracteristicilor populatiel existente si de veniturile sale,
in timp ¢e pe termen lung depinde, mal ales, de disponibilitatea creditelor si
conditiltor de finantare.

Irt ceea ce priveste piata specifica proprietatli evaluate, oferta este superioara
ceretll, fapt datorat accesulul dificil 12 finantare.
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4. EVALUAREA

Metodologia de evaluare

Pantry estimarea valorii de piata a unei proprietati imaobiliare de tipul celei de fata, Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR in vigoare, prevad posibllitatea utilizarii a mat multor abordarf de evaluare
si anume

[l Abordarea prin piata - Metcda comparatiel vanzarilor
It Abordarea prin venit — Metoda capitalizarii veniturilor
Z1 Abordarea prin cost - Metoda cosului de inocuire net

i cazul de fata evaluatorul a considerst oporiun a se aplica abordarea prin plata — prin metoda
comparatiilor vanzarilor.

Abordarea prin plata ~ Metoda comparatiei directe

Abordarea prin plata este procesul de obtiners a unel indicatil asupra valforil proprietatil imobiliare
sublect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
spre vanzare,

Pentru aplicares abordarll s-3 utilizat metoda cormparatiel vanzarilor. Metoda constd T analiza unor
rranzactii recente sau a unor preturi de tranzactii sau de ofertd de bunuri simitare / comparabile cu
subiectul st aplicarea ajustarilor necesare aferente elementelor de comparatie alese ¢a reprezentative.
Elementele de comparatie includ: tipuf tranzactiei, drepturi de proprietate transmise, conditii de
finantare, conditli de plata, localizare, numar carmere, suprafats, finisaje, situare etaj ete.

Instrumentul de lucru pentry efectuarea ajustarilor este grifo de piato care reprezinta un tablou ce are
pe linii elementele de comparatie, pe prima coleana proprietates evaluata id” pe celelalte coloane,
proprietétile comparabile. Uneorl pentru flecare element de comparatie se alocd doud linii una pentru
comparare s alta pentru ajustare, In grila datelor de plata, au fost preluate, sintetizate i utflizate toate
informatiile culese pentru comparatie, care si justifice ajustérile operate asupta prefulul de
vanzarefoferta al fiecdrei proprietat similare comparabile.

In partea de jos 3 grilei exf3té o sectiune de analizé a rezultatelor cu doud finii: total ajustari exprinvate
absolut 5i procentual din gretul de vinzare. Cu aceste rexultate, evaluatorul poate estima
coraparabilitates tranzactiilor/ofertelor fata de proprietatea evaluata si sd selecteze valoarea finald,
Comparabilele care ne¢esita cele mai micl ajustari vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorli
finale. Tn acelasi timp, ponderea va reflecta si Increderea pe care o are evaluatorul in datele privind
tranzactitle/ofertele comparabile.

Ca surse de informatll s-au folosit ofertele de vanzare de imobile similar din zona studiata existente in
ziarele/revistele de sbecialitate, din paginile de web ale diferitelor firme tmobiliare precurn si din baza de
date proprie aferenta departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imabiliare |

Comparabiiale folosite sunt:
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Loc de gary) do 24 m2 cu sontract de conassiung pe 42 da ani.

Publiciiate

Birou Evaluator Rares Treeroiu,
Tal: 0724.973.259
rares@evaluatorproptistaliro




Comparabila C
urtamentelay ypronrietar/amary/ zorlor: 2000-euro~clai
Bcampra-AR000-purs- 3&

Amara Zona Zorlior 42000 €

¢ Blab §r, 3 contora Proprintur-Anol sty aeum 158 zile

Zona Folifin

"“;@'ﬁ g@%}f@ﬁz@g@@; b SEoa i inzare 11 Ui vy 181 iy b propldo 42000 €

1A £
ok Parten

Fabstcitaly

yeeiate

Zona
BO00 €
Ei: 4
Zona Zorifor

B0 €
B4

Zong

AR €
Etal: 2

Descriere

Apartrment 3 camere Amara, gt 4 Do vanzate, apart@rsnt ou 8 cameng, in Amara, Aleea Laculul, et 4,

Sino reabilitet wrmile prin fonduit eumpene. fampiade Qfort, izalatie vata rinerals bazalica, parchet, centrala, usa
matslioe,

Buprafaia e 49,70 mp
Supratata construite 780 tp

Aproape de plaja Zorilar.

Lacuibil imediat, este necesar doar un var, pentra improspatars,

Din anzliza efectuata a rezuliat ca cea mai apropiata comparabila dz subiect este comparabila B {are cea
mat mica sjustare totala bruta).
Grila de caleu! este prezentata in Anexa 1.

Aplicand toate cele prezentate mai sus valoarea de piata a proprietatii estimata prin aceasta metoda este:

71.000 Euro

Birou Evalisator Rares Treeroiu,
Tel: 0724.973,25%

rares@evaluatorproprietati.ro




5. ANALIZA REZULTATELOR 51 CONCLUZIA ASUPRA VALORI

5.1. Concluzia asupra vatori

Avand in vedere cantitatea, calitatea Informatiiior detinute ca urmare a analizelor, adecvarea abordarilor
prezentate, privcipiul prudentei si conditiite limitative expuse in prezentul raport de evaluatre, evaluatorii
opineaza ca valoarea de piata a proprietatil imohiliare supuse evaluarii este estimata prin abordarea prin
piata - metoda comparatiilor directe la :

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:
i Valoarea a fost exprimata si este valabila in cenditiile st prevederile prezentului raport;
1 Valoarea opinate include terenui atat cota exclusiva cat si cea indiviza;
i Valoarea nu tine seama de respensabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;
Yaloarea este o estimare;
Valoarea de piata estimata nu contine TVA
73 Valoarea este subiectiva;
Evaluarea este o opinie asupra unei valort.

Cu stima,

Rares Treeroiu
Evaluator autorizat,
Specializari EPt si EBM
Legitimatiae 18433
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