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HOTARARE
privind aprobarea raportului de evaluare pentru apartamentul, situat in orasul Amara,
strada Nicolae Balcescu, bloc F, scara B, etaj 2, ap.9, identificat cu nr. cadastral
20780-C1-U8

Consiliul Local Orasenesc Amara, judetul Ialomita
Avand in vedere:

-cererea nr.13799 din 18.08.2025, depusa de petentul Toader lon, cu privire la solicitarea
cumpdrarii apartamentul, situat in orasul Amara, strada Nicolae Balcescu, bloc F, scara B, etaj 2,
ap.9;

-referatul de aprobare nr.276 din 19.09.2025, al Primarului Orasului Amara;

-raportul nr.277 din 19.09.2025, al Compartimentului de resort din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Orasului Amara;

-raportul de avizare nr. 205 din 29.09.2025, al Comisiei pentru activitati economico-financiare si
buget;

-raportul de avizare nr.229 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 aprobad raportul de evaluare pentru pentru apartamentul, situat in orasul Amara, strada
Nicolae Balcescu, bloc F, scara B, etaj 2, ap.9, identificat cu nr. cadastral 20780-C1-U8. conform
anexei, care face parterte integrantd din prezenta hotarare.

Art.2 Prin grija secretarului general al Orasului Amara, prezenta hotarare va fi comunicata, spre
aducere la indeplinire, Primarului Orasului Amara, petentului Toader Ion, Compartimentului
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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.141
Din 30 septembrie 2025
Adoptata Tn Amara
Ex.3
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Apartament 3 camere Amara, jud lalomita
7 Nr cadastral 20780-C1-U8



August 2025
UAT AMARA

RE: Raport evaluare apartament 3 camere- Amara, jud lalomita
Stimata Doamna / Stimate Domn,

in urma solicitarii primite din partea dumneavoastra, am demarat procesul de intoemire al rapertului de evaluare
pantru imobilele de mai sus.

Pentru intocmirea prezentului raport, ce se axeaza pe standardele actuale de piata, am avut ca baza atat
informatiile furnizate de d-voastra cat st date furnizate de piata de sector si baza de date proprie. in cazul in care
orice Informatie din cele c2 urmeaza, se dovedeste a i incorecta sau incompleta, acuratetea prezentel evaluari
poate fi afectata si, in conformitale, ne rezevam draptul de a rectifica raportul,

Acest raport a fost intocmit de catre un Evaluator calificat sa ofere consultanta in ceea ce priveste evaluarea unei
proprietati de acest tip, in acest amplasament. Acest raport a fost realizat In conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor Impuse de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati ~ ANEVAR.

In urma aplicarii metodefor da evaluare, concluzia asupra valerii este:

........ “,_H_
Cu stira, /:\;(;Q‘wmor aurg,blf(gb \

Rares Treeroiu rarenAL %;’4'
Evaluatdr autori- My "E\
Specializari EP ‘l’
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Birou Evalustor Rares Treeroiu,
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rares@evaluatorproprietati.ro




SINTEZA EVALUARH

Client; UAT AMARA
Propriatar: UAT AMARA
Utilizator: UAT AMARA

Tipul Proprietatil: Proprietate imobiliara — Apartament cu 3 camere si dependinte

[ata evaluarii: 26.08.2025
Data inspectiei: 26.08.2025

Data s! nr raportului de evaiuare :463/01.09.2025

Evaluator autorizat,
TREEROIU RARES
Legitimatie 18433
Specializari EPI, EBM

Biroy Evajuator Rares Trearoiu,
Tel 0724.973.259

rares@gvaluatororoprietatl.ro

Valoarez totala de Piata: 65.000 Euro
329000 Lei

Apartament 3 65,000 | 328588
camete

Cursul de schimb 1 eurp = 5,0552 lei
[a data evaluarii

Abordari utilizate Abordarea prin piata—
Metoda cormparatiel directe

Suprafata apartament 76 mp nr cad 2078G-C1-U8,
(conform extras €F)
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI
t.L kdentificarea evaluatorulud

Evaluator Autorizat ol TREEROII RARES Membru Titular ANEVAR, cu legitimatia nr. 18433 valabila pe 2025,

In vederea realizarii raportulul de evaluare mentionez ca nu s-a apelat fa asistenta substantiala din
partea niciunui alt specialist,

Evaluatorul nu are niciun interes sau legatura, in prezent sau in perspectiva, In ceea ce priveste
proprietatea care face obiectul prezentulyl raport de evaluare si nici nu a fost influentat de vreuna dintre
partile implicate.

Nu ay existat factori care ar putea restrange abilitatea evaluatorului de g efectua prezentul raport
de evaluare; informatiile si opiniile prezentate in raport sunt concluzil persenale ale evaluatorufui st sunt
nepartinitoare din punct de vedere profesional,

1.2 ddentificarea clientulut

Client:
Denumire: VAT AWARA

1.3, antificarea altor utilizatori desemnati

Utilizator desemnat: Acest raport de evaluare i este sdresat UAT AMARA si au poate fi utilizat in alte
SCOPUT,

1.4, Activul supus evaluarii

Proprietate imobiliara — Apartament ¢u 3 caniere sl dependinte

Componente. nonimobiiare: - o NG :
precurm s 0 cota indiviza in suprafata de 35 mp din terenul pe care este edificats constructia, aferenta
apartamentuluinr 8

1.5.Moneda evaluarii

Concluzia finala asupra valorii va fi exprimata in lei si euro,

Birau Evaluator Rares Traeroiu,
Tel 0724,973.256

rates@evaluatororoprietat.fo




1.6, Utilizarea desemnata
Utilizarea desemnata a evaluarii este estimarea valoarli de piata, in vederea vanzaril,
1.7. Tipul valorii atilizate

Tipul valorii estimate este valoarea de piata asa cum este es definita in Standardele de Evaluare 3
Bunurilor ANEVAR, SEV 102 Tipuri ale valorii st anume: “Vialooreo de piatd este suma estimata pentru care
un activ sou o datorie ar putea fi schimbat(a), la data evoluari, intre un cumparater hotarat sf un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostintg de cauza, prudent si faro constrongere,”

Valoares este exprimata in auro si lel la data de referinta a evaluarii, svand in vedere cursul valutar [a data
de 26.08.2025 — 5,0552 RON/ EUR

1.8, Data evatuaril

Data evaluaril este 26,08.2025, data la care sunt valabile informatiile privind nivelul preturilor st
documentele furnizate de cllent st la care se considerd valabile Ipotezele si Ipotezale speciale fuate fn
considerare precum si valorile estimate de citre evaluator.

Data redactarii raportului este 01.09,2025
L. Natura si amploarea activitatilor evaluatoruhul s orice limitari ale acestora

Pasit parcursi in documentarea necesara penttu elaborares evaluaril au fost:
i1 Solicitarea documentelor privind bunut supus evaluarii

Evaluatorul a analizat documentele puse la dispozitie de catre client si a identificat activul/activele
impreuna cu reprezentantul clientulul.
La data inspectiei, au fost preluate informatii referitoars la proprietatea evaluata {identificare,
starea fizica, , caracteristicile proprietatli, vizualizarea documentelor In original).
Nu s-au reallzat investigatii privind everttualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor
mvecinate,

Culegerea si analiza datelor de de piata

1,30, Metura si sursa inforvmatiilor pe care sa va baza evaluarea

Informatiile qtili_z_z_a_te au fost:

pate specifics {in le finfermatii colectate de

- Documente privind dobandirea dreptulul de Informatii privind piata imobiliara specifics
proprietate (Acte de proprietate}; {pregurd, nivel de chirff etc.);
~  Documente privind intabularea dreptului de - Website-uri anunturi fmobiliare, agenti

proprietate (Extrase Carte Funciara, Inchefert imobiliare; )
de intabulare); ~ (Cataloage costuri IROVAL
g ]

- Iridreptara tehnrice costurt Matrix Rom.
- Baza de date a eveiuatorului,
- Banca Nationala a Romaniet (BNR)

Evaluatorul se bazéaza pe surse si baze de date credibile |a data evaluarii Evaluatorul nu isi asuma nicig
respensabilitate cu privire la corectitudinea, acuratetea si completitudinea detelor publice puse la dispozitie
de Managementul societatil si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in cére agestea sunt Incomplete sau
gresite.

Birou Evaluator Rares Treerofu,
Tel: 0724.973.259

raras@evaluatorproprietatiro




1,44, Ipoteze st ipoteze speciale

Pentru evaluarea proprietatii imobillare descrise mai sus, evaluatoral o gvut in considerore
urmatoorele fpoteze speciale de fucry
> Apartamentul a fost identificat cu ajutorul documentelor puse la dispozitie de dlient.
Evaluarea se face in ipoteza ca acest mod de identificare este corect, evaluatorul neavand
la disprozitie nici un fel de alte informatii privind localizarea.
¥ Proprietatea a fost evaluata ca fiind ltpsita de sarcini;
Coriditfile imitative ale evaluarii sunt urmatoarele:

O Evaluatorul Isi rezerva dreptul de a reveni asupra valorii, daca se constata ca exista si alte
documnete in care sunt elemente care sa afecteze valoarea exprimata in prezentul raport de
evaluare:

0 Evaleatorul nu este topograf/topometrist/geodez 5l nu are calificarea necésara pentru a masura
§i geranta ca locatia i limitele proprietatit aga cum au fost identificate g1 descrise in raport
corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o
valoare a proprietatii identificata si descrisa th rapart in Ipoteza in care aceasta corespunde cu
cea din documentele de proprietate. Orice neconconcerdanta fnhtre proprietatea [dentificata
§i cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata i
proprietatea atestata de documentele de proprietate, dar pastreaza valida valoarea estimata
peritry  proprietatea identificata in raport. Daca eventuale lucrari topografice cu referire la
proprietatea evaluata vor invalida aceste masuratori, evaluarea va trebui reconsiderata,

0O Valorile estimate sunt valabile atdt timp cit conditiile In care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererli si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica
semnificativ. Pe pletele Imoblliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu
trecerea timpulul si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara);

[0 Orice alacare de valori pe componente este valabila numal in cazul utilizarii prezentate in
raport. Valorl separate alocate nu trebuie folosite In legatura cu o alta evaluare sj sunt invalide
daca sunt astfel utilizate;

0 Intrarea in posesia unef copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuis;

O Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie fri instanta relativ |a proprietatea in chestiune;

(1 Nici prezentul raport, nicl parti ale sale {in special concluzil referitor la valorl, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

0 Orice valorl estimate in raport se aplica Intregii proprietati si price divizare sau distribuire a
valaril pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel
de distribuire a fost prevazuta in raport.

Ipcteze speciale: NU SUNT
1.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportut de evaluare, in totalitate sau pe pirti, este confidential, destinat numai pirilor desemnate n
cadrul raportuiui (a se vedea utilizatorli desernnati) si in scopul precizat. Astfel, acest raport ru poate fi
publicat, nic inclus fntr-un decument destinal publcitatii fird acordul seris 3i prealabil al evaluatorului cu
specificarea formel i cartextului fn care urmeazd s3 apari.

Publicares, pariiala sau integrald, precum si utilizarea luf de citre alte persoane decit cele fa care s-au ficut
referiri anterfor, atrage dupi sine Tncetarea obligatiilor coniraciuale.

De asemenes, intrarea In posesia unui ter} a unef copli & acestui raport nu implicd dreptul de pubiicare a
acestuia,

Bitou Evaluator Rares Treeroiu,
Tel: 0724.973.259

rares@evaluatorproprietati.ro




1.13.

Declararea conformitatii evaluarlt cu Standardele da Evaluare & Bunuritor AMEVAR

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, emise
de ANEVAR sl valide la Data evaludeii, acestes filmdin acord cu Stendardele Internationale de Evaluare {IVS),
Au fost eplicate shorddri s1 metede de eveluare accepfate la nivel national si international,
Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2025, urmarite in cadrul prezentului raport sunt:

Standarde generale

SEV 100 — Cadrul general al
avaluaril {IVS 100}

SEV 101 —Termenii de referinta
ai evaluarii {IVS 101)

SEV 102 - Tipuri ale valorii (VS
102)

SEV 103 — Abordari in evaluare
(IS 103)

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

SEV 105 - Metode de evaluare
| SEV 106 — Documentare §i
raportare (1VS 108)

Standarde pentru active si
utilizari specifice

SEV 230 — Drepturt asupra
proprietatii imobiliare (1vS 400}

SEV 310 - Evaluari ale drepturilor

asupra proprietatil imobiliare

pentru garantarea imprumutulul

Ghiduri de evaluare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor
imobite

Codul e elficd al profesiei de evaluator autorizat

Cu stima,

Rares Trearoiu
Evaluator autorizat,
Specializari EP1 s EBM
Legitimatie 18433

Birou Evaluator Rares Treeroit,
Tel: 0724.973.259

raresi@evaluatorproprietat! ro
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2, PREZENTAREA DATELOR

2.1.1dentificarea proprietatil imobiliare sublect. Descriere juridica.

4 Identificarea Apartament cu 3 camere si dependinte situat in Amara, jud lalomita
proprietatii Conform actelor de proprigtate, imobilul este Apartament cu 3 camere si
imobiliare subiect dependinte cu suprafatade 76 mp nr cad 20780-C1-U8. » precum si cota

indiviza in suprafata de 35 mp din terenui pe care este edificata constructia,
aferenta apartamentulul rie 8,

Confarm datelor obfinute la data inspectiel am constatat ca ifdentificarea
scriptica corespuride cu identificarea faptica.

e Descrieres juridica
Proprietar: UAT AMARA, societate romana.
Este supus evaluarii dreptul deplin de proprietate al UAT AMARA asupra
proprietatii descrisa mai sus, conform doecumentelor puse Ta dispozitie s
anexate prezentulul rapert de evaluare (vezl Anexa 2.}
Drepiul de proprietate asupra imohiluluf 2 fost dobandit prin Act
Administrativ nr. 17, din 06/06/2004 emis do CONSILIUL LOCAL AIMARA; Act
Administrativ ar. 1067, din 09/11/2021 emis de PRIMARIA QRASULLY
AMARA; Act Administrativ nr, CUL UAT AMARA, din 05/08/1993 einis de
REGISTRUL COMERTULUIL; Act Administrativ ny, 20037, din 20/10/2071 emis

de PRIMARIA ORASULUIAMARA; Act Administrativ nr. 111, din 31/08/2021

gmis de CONSILIUL LOEAL ANMARA;;

Date privind intabuiareq:
Dreptul de proprigtate asupra bunului imobil este inscris in Cartea Funciara nr,

20780-C1-U8 , Amara, jud lzlomita, sub nr. cadastral 20780-C1-U8, conform
Extras de Carte Funglara emise de OCPI lalomita

Sarcini:

Conform Sectiuntt I a Extrasului de Carte Funelara, @supra imobilului nu exista
sarcinl,

Date nrivind documentatia cadastrala:

Proprietatea are intocmita docurnentatia cadastrala din care ne-au fost
prezantate: Extras CF, releveu
Date privind documentatia urbanistica:

Nu este cazul

Birou Evaluator Rares Traeroiy,
Tel: 0724,973.259

rares{@avaluaforproprietati.ro




2.2.Dote despre zona, oras, vecinatati si smplasare

+ Date despre zons, Orasul Amara este situat n partea de sud-est a Romaniei, n centrul
aras judetulul talomita, la aproximativ 7 km nerd de municipial Slobazia sila
circa 120 ke est de Bucuresti. Localitatea este cunoscutd tn special pentru
statiunea halneoclimatericd Amara, filnd un important centrw turistic gi de
agrement al judetului. Bin punct de vedere administrativ, orasul Amara are
statut de oras din anul 2004 si cuprinde Jocaiitdtiie Amara si Amara Noud,

Cadrul administrativ gi functionat

Oras subordonat administratiy Consiliuluf Judetean [alomite; dispune
de primérie, unitéii de invatdmant (scoli gimnaziale, gradinite), liceu,
dispensar uman, farmacil, politie, servicii publice locale.

Statiunea balneard Amara este atestata oficial si funciioneazd de
mal multe decenil, flind recunoscutd pentru apele st ndmolurite
terapeutice cu proprietdsi curative, atrigand turisti din Intreaga tard,

Accesibilitate si infrastructurd

Rutier: Acces facll prin DN2A {EED), care feagd Bucuresti de Slobozia
si Constanta; drumurile judetene asigurd cortexiunea cu localitdtile
nvecinate.
Feroviar: Cea mal apropiatd gard este Siobozia, afiatd la aproximativ
7 lem.
Transport public: Legaturl rutiera regulate cu Slobozia si localitétile
fimitrofe prin linii de autobuz si microbuze.
infrastructurd edilitara;
o Alimentare cu ap4 si retea de canzlizare scopering
majoritatea gospodariilor,
o Retea de gaze naturale dispontbila.
o Retele de electricitate s talecomunieatii dezvoltate,
o Strdzi asfaitdte pe arterele principale; strdzile secundare
sunt fn proces de modernizare.

Caracteristict urbanistice si economice

Orasul are o components turisticd pronuntatd, dezvoltindu-sen
jurd! Lacului Arnara st al bazei balneare, cu hoteluri, pensiuni, vile
turistice st centre de tratament.

Zona rezideniiald este compusad predominant din locuinte
individuale cu regim mig de ndltime (P, P+1), dar existd si blocuri de
locuinte in zona centrald.

Activitadtile economice principale inciud: turism, servicit, agriculturs
sl micl activititi comerclale si industriale.

Birou Evaluator Rares Trearoly,
Tel 0724.873.258

rares@evaluatorproprietati.ro




Orasul beneficiazi de cadru natural atractiv (lacul Amara si spatiile
verzi), ceea ce il face atractiv pentru investitii in turism sl rezidential,

Vecindati si pozitionare

Nord: Cemunete Barcinesti 5i Grivita

Sud: Municipiul Slobozia

Est: Comuna Grivita

Vest: Comuna Gheorghe Doja

Distante: 7 km pénd la Slobozfa, 120 km pand la Bucuresti, 140 km
pand la Constanta.

Profil socio-economic

Populatle: aprox. 7.000 locuitort (tendintd usor descresedtoare),
Orasul Amara este recunoscut drept statiune balneoclimatericd de
interes national, ceea ce susting dezvoltarea turismuiui sia
investitfilar imobiltare.

Agricultura este dezvoltatd fn zona periurband, tar proximitatea
munjcipiului Slohozia oferd acces la servicii si locuri de munci
suplimentare,

% Date despre Vecindtdti ~ Str. Nicolae B8leascu nr. 93, Oras Amara, Jud. lalomita
vecinatati
[rrobilul este situat in zona centrald a orasuluf Amara, pe strada Nicolae
Balescu, una dintre arterele principale ale localitdtii, Zona are caracter
predominant rezidential, cu locuinte individuale, dar si cu functiuni mixte
{comercial, servidii),
Nord: proprietédti rezidentiale individuale, cut regim mic de néitime
{P, P+1),
Such terenuri 51 constructii cu destinatie rezidentiald, spatii
comerciale de proximitate.
Est: strézi secundare si proprietiti rezidentiale; acces citre zona
tacului Amara.
Vest: imabile de locuinte si spatii comerciale situate de-a lungul
strézii principale.

Zona bengficiazd de acces facil [a infrastructura wrhané a orasului Amara,
filnd Trv apropiere de:

institutii publice {primérie, scoald, dispensar);

magazine, restaurante si unitdti de servicii;

facilitdti da turism si agrement {Lacul Amara, baza balneard);
transport public spre municipiul Slohozia (7 km).

Proprietatea are acces la caile de transport in comun : autobuze.
Arterae jmportanie de circulatie existente in zona:

Birow Evaluator Rargs Trearoiu,
Tel 0724.973.259

raresi@evaluatorpropristati.ro




% Amplasarea

- DN2C

imebilul se afla in zona lancului pe Str NICCLAE BALCESCU, Nr. 93A, Bl F, Sc.
AEL 2, Ap. 9.

Adresa este in planul 2 fata de strada principala.

Amplasamentul se regaseste intro zoha mixta ocupata de locuinte
multifamiliale si unifamiliale.

Amplasarea imobilului In cadrul zonel este favorabila.

Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi ceracterizata ca relativ
linistita, Poluarea aste relativ redusa, Retelele publice de utilitati se prezinta
in stare satisfacatoare.

2.3 Informatii despre amplasament

& Suprafata terenulul
4 Geografia

#  Accesul la drum
public

#  Facilitati

A Utliitati

4 Servitutii si restricti
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Terenul este in suprafata de 35mp. In cota indiviza,
Relieful proprietatii este plat, iar forma este relativ dreptunghiulara,

Proprietatea are acces la strada Nicolae Balcescu, strada asfaltata, cu o singura
banda pe sens.

NU este cazul.

Utilitati de care dispune proprigtatea:
Energie electrica: Da.

Gaze: Da

Apa: Da

Canalizare: Da.

Mu exista
__A_I_\APLASAREA PE HARTA
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24, Aspecte privind utilizarea

s Utilizarea proprietatii
ta data inspectiet

% Analiza celel mai
bune utilizari

Bivou Evaluator Rares Traeroiu,
Tel 0724.973.259
rares@evalualorpropriefatiro

La data inspectiel apartamntul avea utifizare rezidentiala si se regasea in stare
buna.

Ces mai buna utllizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabils st
legala a unui teren liber sau constrult care este fizic posibila, fundamentata
adecvat, fezabila financiar ¢l are ca rezuitat cea mai mare valpare.
Cea miai buna utilizare este analizata uzual In una din urmatoarele situatii:

.

v} ceamal buna utilizare a terenului liber
(1 ceamai buna utilizare a terenului construit.

Analiza efectuatd a presupus culegerga unor informatii de pe piata
apartamentelor cu o camera si de posibilitatile de folosire a acestora.

Concluzia este cé:
In conditiite pietet actuale, ¢ea mai bund utilizare 2 proprietdtii in este ca
proprietate imobiliara — utilizare rezidentiala.
Prin prisma criteriilor care defingse notivnea de C.M.B. U, aceasta abordare:
I]  este permisibifa legal conform Autorizatie de Construire.
L

indeplineste conditia de fizic posibila (deschidere teren / acces / etc)
1 este fezabila finanhciar,
€1 este maxim productiva se refera la valoarea propriesatii imobiliare in
conditiile celei mal bune utilizari {destinati),




2.5 Descrierea apartameantului

Imabilul este situat Tn orasul Amara, judetul lalomita, pe strada Nicalae Béleestu nr. 934, bloc F, scara B,
etaj 2, apartament 9, identificat prin numér cadastral 20780-C1-U8.

Este vorba despre un apartament cu 3 camere gi dependinte, avand:

Suprafatd utild: 76 mp;

Suprafatd totala: 83.19 mp;

Suprafaid construits: 107 mp;

Cota de teren aferentd: 35 mp (in folosingd indivizé).

Imobilul beneficiazd de paril comune aferente blocului: acoperls, casa scarll, subsol, spatil tehnice si alte
spatit comune,

Blocu! de locuinge este construit pe structurd clasicd de rezistentd, cu regim de fhiltime P43, lar
apartamentul este amplasat la etajul 2, avind balcon inclus.

Dreptul de proprietate este intabulat pe UAT Amara; in prazent nu existd sarcini sau ipoteci inscrise Tn
cartea funciard.

2.6. inspectia

INSPECTIA S-A REALIZAT DIN STRADA.

nspectia a fost realizata in data de 26.08.2025, de catre evaluator, insetit de catre reprezentantfi
clientului [a fata locului.
A fost constats starea buna a constructiei.

Birou Evaluator Rares Treerolu,
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3. ANALIZA METE! IMOBILIARE

Piata apartamenielor cu 3 camere i Romania varlazi semnificativ in functie de oras, Zond 51 alte
caracteristici sle proprietitiior. fr general, apartamentele cu 4 camere sunt preferate de familii mai marf
dateritd spatiuiui generas pe carg 1l oferd, iar preturile sunt mai ridicate comparativ cu apartamentele
mai micl,

Factori care influgnieazi piata:

1. Localizarea: Tn orasele marl precum Bucurestl, Cluj-Napaca, Timiscara si lagl, preturile sunt
considerabil maf ridicate in zonele centrale sau apropiate de facilitdt precurn seoll, parcur! sau
centre comerciale. fn Bucuresti, de exemplu, un apartament cu 3 camere In zone precum Aviatorilor
sau Herdstrau poate costa cu muft peste media nationals.

2. Starea apartamentului: Apartamentele nol sal recent renovate sunt mai scumpe decit cele vechi
sau tare necesitd renoviri, Plata imobiliard din crage mari @ cunoscut o crestere a cererii pentru
apartamente nol, iar dezvoltdrile rezidentiale modearna vin adesea cu prefuri semniflcativ mai mari,

3. Suprafata utild: Apartamentale cu 3 camere diferd Tn functie de suprafata utifd. Cele mai marl, care
depdsesc 90 mp, sunt mai scumpe, Th special in zanele centrale sau in ansamplurile rezidentiale noi.

4. Fadilltdtile 5i proximitatea; Proximitatea faid de transportul public, prezenta locurilor da parcare,
dar gi facilitdl precum terase, balcoane sau gridini private pot influenta pretul,

Pentru o selectie mai largd de oferte si detalii, poti consulta site-uri imobiliare specializate precum
Imaokiliare.ro, Storia.ro sau PropertyBook.
Tendinte:

« Cererealn crestere: Ceverea pentru apartamente mai spatioase a crescutin ultimil ani, T speciat din
partea familillor care au nevoie de mai mult spatiu pentru munca de acasé si studiu.

* Dezvoltérile rezidentiale noi: Majoritatea dezvoltdrilor noi din orasele mari au apartamente cu 3 sau 4
camere, far preturile in ansamblurtle rezidentiale nol sunt, de obicei, mai mari decit Tn imobilele vashl,
Exemplé de preturi (octombrie 2024);

o Tn Bucuresti, prefurile pentru un apartament cu 3 camere pot varia intre 135.000 si 400.000 de euro,
in functie de zond sl caracteristici.

s In Chuj-Napoca, un apartament cu 3 camere poate costa fntre 140,000 si 300.000 de euro, orasyl
avand unele dintre cele mai mari preguri din fard.

= Tn Timisoara sau lagi, preturite sunt mai accesibile, variind fntre 120.000 5i 260,000 de eure pentru
apartamentele cu 4 camere,

Plata Imobiliard este Intr-o continug schimbare, iar preturile sunt influentate de factori ecanomici, cerere

si ofertd.

esfasurarea unor activitati de birou din spatiul).

Birov Eveluator Rares Tregroiu,
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Piata specifica

Piata specifica este piata apartamentelor cu 3 camere i orase miici din Romania

Piata rezidentiala. In ciuda masurilor restrictive impuse de situatiz post- pandemica, in primul trimestru al
2023 piata rezidentiala a inregistrat un trend ascendent., preturile solicitate in perfoatia octombrie-
decembrie 2022 avand o crestere de cca, 1,5% comparative cu trimestrul anterior,

Exceptia cu marja de crestere peste 2% o constituie doar Capitala. Celelate orase cui majorar] de preturi de
tranzactionare sunt: Galatiul (1,9%), Brasovu! {1,9%)m Oradlea {1,3%), Craiova(1%], Braila (0,8%).

Analiza si previziunea cereril

Cererea pe piata apartamentelor cu 3 tamere & cunoscut o evolutie spacifica,
T functie de mai mulki facteri socio-economicdl si demografici. Apartamentele
cu 3 eamere sunt, in genaral, preferate de familif mai numeroase sau de cel
care doresc mai mult spatiu pentru confort, far cerered pentru aceste
proprietdtl poate varia semnificatiy.

Factari ¢ate influenteszd cererea pentru apartamente cu 3 camere:

1. Cresterea necesitdtii de spatiu:

» Munca de acasd: Pandemia si schimb3rile T stilul de munca au dus la
o crestere a cererii pentru apartamente mai mari, unde o camerg
suplimentar poste fi transformats Iy birou.

» Studiul de acasd: Familiile cu copil care au nevoie de spatiu gentru
studiu si activitdii suplimentare preferd apartamentele cu mai muite
camere,

2. Demografia:

s Familille tinere care Isi doresc mai multi capli st au nevoie de spatiuv pe
termen lung reprezintd un segment important In cererea pentry
apartamente cu 3 camere,

« Repatrierea roménilor din diaspora: O altd tendintd Tn crestare este
reprezentatd de romanii cdre se intore din stréindtate si preferd s3
investeascd in apartamente mai mari, In orasele matl sau in localitdtile
de unde provin.

3. Lipsa ofertel suficiente:

¢ Tn multe orase marl, oferta de apartamente cu 3 camere este relativ
limitatd th comparatie cu apartamentele cu 2 sl 4 camere, ceega ce
creste cererea i implicit preturile.

= Dezvoltaterii imobiliari tind sa construtascd mai multe apartamente
mici (2-3 camare), iar oferta pentru cele cu 4 camere gste mai
restransd, Tn special i centrele urbane.

4. Mphilitatea sociala:

Birou Evaluator Rares Treeroly,
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* Cresterea puterii de cumparare fn ahumite regiunl ale tarll, cum ar fi
Bucuresti, Cluj-Napoca, Timiscara sf Bragov, a determinat familiile cu
venituri mai mari sd opteze pentru apartamente maf mari, crescnd
astfel cererea.

= Tn contrast, In zonele mai putin dezvaltate, cerered pentru
apartamente cu 3 camere este mylt mai scizutd, deoarece
majoritatea preferd locuintele mai accesibile din punct de vedere
financiar.

5. lhvestitil pe termen lung:

* Apartamenieie cu 3 camere sunt vizute ca o investitie pe termen
lung, oferind familillor stabilltate si uo spatiu care poate fi adaptat ia
nevoile for viltoare, Multi cumpdritori preferd si investeascd Intr-un
apartament mal mare, anticipAnd nevola de spatiu th viitor,

6. Cresterea preturilor si accesibilitatea creditelor:

+ Cutoate ¢ preturile apartamentelor au crescut ins ultimii anl, accesui
relativ usor {a credite ipotecare sl programe guvernarmentale prectm
»Prima Cas&” saur ,Noua Cas¥” au facilitat achizitia de locuinte mai
mari pentru cei care isi pertnit s3 ia un Trmprumut pe termen lung.

Cererea In functie de regiuni:

+ Bucuresti: Este orasul cu cea mat mare cerere pentry apartamentele cu 4
camere, in special T cartierele rezidentiale nai 3 zonele de lux, Cererea
este sustinutd de famifii Instarite 5 investitor care cautd 53 profite de
cresterea valorii proprietétilor,

¢ Cluj-Napoca: Cererea pentru apartamente mari estein crastere, orasul
fiind un important centru universitar si iT, atrigénd profesionisti cu
veniturl mart care cautd locuinte spatioase.

* Timigoara §i lagi: Desi cererea este mai mica decét in Bucuresti sau Cluj, in
aceste orase existd o cregtere a interesului pentru apartamentele cu 4
camere, in special In réndul famifiilor care cautd stabilitate pe termen lung.

Concluzie:

Cererea pentru apartamentele cu 3 camere continud $§ fie influentatd de
schimbarile in stilul de viald, nevoile famililor i tendintels econemice. Desi
acestea nu sunt la fel de cutate ca apartamentele cu 2 sau 4 camere, nevoid
de spatiu suplimentar, i1 special in zonele urbane mari si Tn comunitdtile
dezvoltate, mentine un interes constant in aceastd piats..

Bireir Evaluator Rares Treerofu,
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Analiza si previziunea ofertel

Oferta pe plata apartamentelor ¢t 3 camere 1 Romania este vartablla si
depinde de factori precum ocatls, dezvoltarea imohiliard 5i cererea specificd
fiecrui aras. Apartamantele cu 3 camere, desi nu sunt la fal de comune
precum £ele cu 2 sau 4 camere, au totusi o prezentd importantd, in special in
orasele mari st in profectele rezideniiale noi,

Caracteristicile ofertei de apartamente cu 3 camere:

1. Distributia geografica:

o Bucurestl: Capitala are una dintre cele mai varlate oferte de
apartamente cu34 camere, de la apartaments in blocurt vechi din
tartierele periferice, pan la proprietitl de lux in zonele centrale si de
nord {Herastriu, Primaverii, Aviatorilor). De asemenea, Bucurestiul a
inregistrat o crestera a numdrului de apartamente noi cu 4 camere Tn
ansamblurl reziderdiale de tip premium.

= Cluj-Napoca: In acest oras, oferta de apartamente cu 4 camere este
mai limitats, nsé existd In special in cartierela de lux sau in proiectele
noi de tip boutigue. Preturile sunt ridicate, datoritd cererli marisi a
lipsei terenurilor pentru dezvoltdri imobiliare In zona centrala.

= Timisoara, last, Brasov: Aceste orase dispun de o ofertd moderatd de
apartamente cut 3 camere, in special Th zonele nol te dezvoltare
rezidentiald. Oferta In cartierele vechi este mai restrinsd, dar in
cresters in ansamblurile noi.

2. Tigologia apartamentelor:

v Blocuri vechi: In multe orage mari, apartamentele cu 3 camere in
blocurile construite thainte de 1990 synt disponibile la preturi
accesibile. Acestea surt adesea miai putin eficiente din punct de
vedere energetic si necesitd ranovir, dar oferd un spatiu generos. In
Bucuresti, aceste apariamente se gisesc in cartiere precum Drumul
Taberei, Berceni sau Militari,

o Ansambluri rezidentiale nol: Oferta de apartamente cu 3 camere in
proiectgle nol a creseut in ultimii ani, i special ih cartierele periferice
si Tn suburbii, Dezvaltirile de tip premium, care includ apartamente cu
3 camere, sunt tot mal frecvente, avand in vedere cererea din partea
farniliilor care cautd mat mult spativ sau a investitorilor,
Apartamentele din ansambluri rezidentiale noi vin, de obicei, cu
facllitdfl moderne (lifturi rapide, parcdri subterane, spatii verzi),

3, Freturl sl accesibllitate:

o Prefurile ridicate n orasele mari: Tn Bucuresti, ClujNapoca si alte
orase mari, oferta de apartamente cu 3 camere este limitatd, lar
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prejurile sunt ridicate, datoritd cererii constante. De exemplu, Th
ronele centrale ale Bucurastiului, apartamentele cu 4 camere pot
depisi 400,000 de euro in cazul imobiletar noi sau de lux,

= Locuinte mai accesibile in orasale mici: Tn orasele de dimensiuni medii
sau i regiunile mai putin dezvoltate, prejurile apartamentelor cu 3
camere suit mal accestbile, jar oferta este mat largd, Tn special in
blocurile verhl,

4, Dezvoltdrile Imoblliare:

= Proiecte rezidentiale not Dezvoltetorii imobiliari au inceput s3 includé
h portofolivl lor apartamente cu % camere In cadrul prolectelor nol,
Tnsd majoritates se concentreazd pe apartamente de 2 si 4 camere, In
profectele de fux sau cele orlentate spre familii, apartamentele cu 3
camere sunt mai frecvente, avind suprafete mart 5i faciititi
suplimentarg, cum ar fi terase sau gradini proprii.

= Oferta redusi n zonele rurale § orasele mai mici: In orasele mai mici
siTnzonele rurale, oferta de apartaments cu 3 camere este limitatd, n
mate parte din cauza cererii scizute. In aceste zone, locuintele
individuale sunt preferate fatd de apartamentele mari.

5. Eficientd energeticd si facilitdti modernie:

* Apdrtamentele vechi: Multe apartamente cu 3 camare din blacurile
vechl nu sunt eficiente din punct de vedere energetic si necesitd
investitii semnificative fn renovare {termopane, izolatii etc.). Acestes
au pretur mal mici, dar costurlle de Intretinere pot fi mai ridicate.

» Profectele noi: Apartamentele cu 3 camere din ansamblurile
rezidertizle nol sunt, de obicei, mult mai eficiente din punct de vedere
energetic, avind instalatil moderne, sisteme de fncdlzire centralizatd gi
ehiar soluitii de energle verde in unele cazuri. Acestea sunt preferate
de cumpdrdtarli cace dorese un confort modern si econormil la facturile
de utifitiil.

Concluzie:

Oferta de apartarnente cu 3 camerg este mal restrénsd decit cea pentru
tocuintele de dimensiuni mai mici, Tnsd existd un Interes in crestere pentru
aceste proprietdt], mai ales din gartea famillilor si a celor care cautd spatiu
suplimentar. In orasele mari, oferta este limitatd si, in consecintd, preturile sunt
ridicate, in timg e in zonele mai putin dezvoltate sau in orasele de dimensiuni
medii, preturile sunt madl accesibile, far oferta este mal diversificats.
Dezvoltatorl Imobiliar! raspund treptat la aceastd cerere, it special prin
prolectele noi, fnsd apartamentele cu 3 camere réméin o optiune mai rard
comparativ cu cele de 2 sau 4 camere..

Ofertele de trarizactionare pentru proprietati similare se situeaza intre 800
Eure / mp util si 1000 Euro /mp utik.
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! Gomporients nnimobliars:
Anatize echilibrulul pietel specifice

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau
niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoitare a3
afacerilar, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand
la stimult pa termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de
schimbarile la nivelul caracteristicilor populatiel existente si de venliturile sale,
in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si
conditiilor de finantare.

in ceed ce priveste piata specifica proprietatii evaluate, oferta este superioara
cereril, fapt datorat accesului dificil a finantare.
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4, EVALUAREA

Metodologia de evaluare

Pentru estimarea valorii de plata a unei proprietati imobilizre de tipul celel de fate, Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR in vigoare, prevad posibilitatea utilizaril a mai multor abordati de evaluare
si anume :

Abordarea prin piata - Metoda ¢omparatiei vanzariior
Abgrdarea prin venit— Metotla capitalizarii veniturilor
Ahordarea prin cost - Metoda cosulul de inocuira net

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

Abordarea prin piata - Metoda comparatiei direste

Abordarea prin plata este procesul de obtinere & unei indicatii asupra valorii praprietatil imobiliare
subiect, prin compararea atesteia cu propristati similare care au fust vandute recent sau care sunt oferite
spre vanzare,

Pentru aplicarea abordarli s-a utilizat metoda comparatiei vanzarilor. Metoda constd T analiza unar
tranzactil récente sau a unor preturl de tranzactll sau. de ofertd de bunuri similare / comparabile cu
subiectul si aplicares ajustarilor necesare aferente elementefor de comparatie alese ca reprezentative,
Elementele de ¢omparatie includ: tipul tranzactiei, drepturi de proprietate transmise, conditii de
finantare, condfti] de platd, localizaré, numar camere, suprafata, finisaje, situare etaj atc,

[nstrumentu! de lucry pertiy efectuarea ajustarilor este grile de pigta care reprezinta un tablou ce are
pe linil elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata jar pe celelalte colaane,
proprietitile comparabile, Uneori pentru flecare elermnent de comparatie se aloed doud linli: una pentru
comparare st alta pentru ajustare. Tn grila datelor de plata, au fost preluate, sintetizate §i utilizate toate
informatifle culese pentru comparatie, care s& justifice ajustirite operate asupro prefului de
vinzare/oferta al fiechrei proprietati similare comparabile,

tn partea de jos a grilei existd o sectiune de analizd a rezultatelor cu doud lini; fotal ajustari exprimate
absolut sl procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatoru! poate estima
tomparabllitatea tranzactiilor/ofertelor fata de proprietatea evaluata si s selecteze valoarea finald,
Comparabilele care necesita cele mai mici ajustari vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii
finale. Tn acelasi timp, ponderea va reflecta si increderes pe care o are evaluatorul in datele privind
tranzactillefofertele cormparablle,

Ca surse de informatil s-au folosit oferteie de vanzare de imobile similar din zona studiata existenta in
ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferiteior firme itmabiliare precurn sl din haza de
date proprie aferenta departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii fimobiliare .

Comparzabilale folosite sunt:
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hu aparlamenlelavanzare,r

Oferte Repente
Amara Zona Zonlar 42000 €
9 Bloa N 3 ummere Propefstacdoung oty aomam 156 xiie
o Zamg Politip
Ik oo e i g oy 181 #ilo g pra de S20RT S
13000 €
Etap Prete:
Pigikenty .
Peblciale
Zong
BrogG g
Etgr
Zona Zotilor
8800¢ £
Bt 4
Publisitate
Zoma
80 €
Blak 2

Aparwnerg B camerg Amara, et. 4 D vanzare, apartament ol & camane, i1 AMarg, Alsea Laculu, oiaj 4,

Blog reabllitat fermaio prin fondun eurapene. Tamplads Cfor, (zolatle vaie minerala bazaltica, parshet, centrala, usa
smstalioa,

Supraaia utin 49,70:mp
Suprafata consiruita 7080 mp

Aproapa e plaja Zowlat,

LaGuthil medint, este necasar doar un var, peniry improspatare,

Uln analiz efectuata a rezultat ca cea mal aproplata comparabila de subiect este comparabila B (are cea
mai mica ajustare totala bruta).
Grila de caloul este prezentata in Anexa 1,

Aplicand toate cele prezentate mai sus valoarea de piata & proprielatii estimata prin aceasta metoda este:

65.000 Euro

Birou Evaluator Reares Treeroiu,
Tel-G724.973.259
rares@evalvatorproprietati.ro




5. ANALIZA REZULTATELOR S CONCLUZIA ASUPRA VALORI

5.1.Concluzia asupra valorii

Avand In vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a enalizelor, adecvarea abordarilor
prezeatate, principiul prudentei si conditiile limitative expuse In prezentul raport de evaluare, evaluatori
opineaza ¢a valoarea de piata a proprietatii imobiliare supuse evaluarii este estimata prin abordarea prin
piata - metoda comparatiilor directe (a ;

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatozrele:
[l Valoarea a fost exprimata si este valahila in conditiile si prevederile prezentului raport;
I Valoarea opinata include terenul atat cota exclusiva cat si cea indiviza;
L: Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de casturile Imolicate de conformares fa
cerintele legale;
Valoarea este o estimara;
Valgarea de piata estimata nu contine TVA
1 Valoarea este subjectiva;
1 Evaluaren este o apinie asupta unei valori.

Cu stima,

Rares Treeroiuy P
Evaluator

Specializ

Legitimy

Birou Evaluator Rares Treerolu,
Tal 0724.973.259
tares@evaluatororoprietatiro




