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1 Rezumat

93 Apartament cu 2
" camere langd metrou.

Scorul zonei

Zona Zona foarte buna: magazine aproape si restaurante si cafenele
e Foarte buna injur.

Ca locuinta proprie Rata ar fi de ~2.420 lei (~453 €) pe luna in primii 3 ani, iar
e Potrivita metroul e la ~10 min pe jos.

Costul lunar Cu rata, intretinere, impozit si utilitati, locuinta te costa in jur de

Orientativ 2.771-6.012 lei (~519 - 1130 €) pe luna.

Pretul 1.852 €/m?, mediana in Sector 4, Bucuresti e 1.943 €/m? (-4,7 %).
e Corect

Ca investitie Randament net ~2,9%: ~440 €/luna chirie, ~35 de ani sa
e Slab recuperezi pretul.

Puncte forte

® Metrou aproape
Metroul Izvor (M1, M3) e la 10 min pe jos (667 m).

® Supermarket aproape
Mega Image e la 24 m.

e Spatii verzi multe in apropiere
Circa 54,6 m? de parcuri si paduri pe locuitor pe o raza de 800 m, peste reperul OMS citat
frecvent de 9 m>.

@ Parc aproape
Parcul Tribunalului e la 407 m.
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De verificat

e Rata creste dupa perioada fixa
De la 2.420 lei (~453 €) la 3170 lei (~594 €) pe luna dupa 3 ani, la dobanda variabild de azi.

Ce faci mai departe

e Verifica riscul seismic
Blocul e pe lista de risc a primariei sau are un an de constructie vechi ori necunoscut. Cere o
expertiza tehnica Tnainte de antecontract.

e Verifica rata dupa perioada fixa
Rata urca de la 2.420 lei (~453 €) la 3170 lei (~594 €) pe luna dupa 3 ani. Intreab& bancile cum se
calculeaza dobanda dupa perioada fixa.

Rezumat calculat din datele raportului (@anunt, OpenStreetMap, BNR). Nu este o evaluare ANEVAR. Date la 19
octombrie 2026.

Rata foloseste avans de 15%, credit pe 30 ani sidobanda fixa de 4,95% pe 3 ani, apoi IRCC plus marja. Vezi tab-ul
Credit.

2 Prezentare

Pret Suprafata utila Camere
100.000 € 54 m? 2
1.852 € pe mp

fairlyhome - Bulevardul Unirii 1, Sector 4 - pagina 3 din 29



3 Zonad

Scorgeneral
Analiza zonei
93100
Transport
Sanatate /'\ Cumparaturi
Spatii verzi .\ /. Mancare
Sport Educatie
Transport 8,4/10
Cumparaturi 10/10
Mancare 10/10

Educatie 9,7/10

Sport 7,3/10

Spatii verzi 9,5/10

Sanatate 10/10

Cele mai apropiate locuri

Transport public A Magazine

3linrazade 1 km 38inrazade 1 km
11 lunie 426 m-~7 min pe jos Mega Image 24 m-~1 minpe jos
Patriarhia Romana 492 m - ~8 min pe jos Shop&Go 233 m-~4 min pe jos
Piata Unirii 557 m-~9 minpe jos Aio Market 246 m - ~4 min pe jos
Piata Regina Maria 659 m-~10 minpe jos Click Shop 255 m - ~4 min pe jos
lzvor 667 m-~10 min pe jos Shop&Go 289 m-~5 min pe jos
siinca 3inraza de cautare siinca 3inraza de cautare
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Sapatate
41inrazade 1 km

Farmacie

Centrul socio-medical "Sf...

Centrul socio-medical "Sf...

Clinica "Nadia Comaneci"

Pharma Vic

siinca 3inraza de cautare

Gradinite
4inrazade 1 km

Gradinita nr. 192 (Pisicile a...

Gradinita Prikindel
Gradinita nr. 224
Gradinita nr. 73

Gradinita Barba Cot

siincd 3inraza de cautare

Piscine
Oinrazade 1 km

y Restaurante
159inrazade 1 km

Stadio

Haute Pepper Restaurant ...

Taqueria El Torito
Hanu' Berarilor

Shaormeria Granded

siincd 3inraza de cautare

175m-

223 m-

224 m-

232m-

270m -

400 m -

428 m -

~3 min pe jos
~3 min pe jos
~4 min pe jos
~4 min pe jos

~4 min pe jos

~6 min pe jos

~7 min pe jos

718 m-~11 minpe jos

915 m-~14 minpe jos

1,2 km-~17 min pe jos

12 m

108 m-

116 m-

177 m-

180 m-

-~1 min pe jos

~2 min pe jos
~2 minpe jos
~3 min pe jos

~3 min pe jos

Scoli
6inrazade 1 km

Colegiul National "Mihai E...
Colegiul National de Art...
Asociatia Academiei Elo...
Liceul de Coregrafie Flo...

Colegiul National Gheor...

siinca 3in raza de cautare

Sali de sport
6inrazade 1 km

-0

Magic Dance
Fitology

Fabrica de Catarat
Cemtrul Ananda

Baza Sportiva lon Ratiu

siinca 3inraza de cautare

Cafenele
64 inrazade 1 km

La Rosta
Cereal crunch
TED'S Cofee.
Mad Goat

5 to go

siinca 3in raza de cautare

Parcuri
6inrazade 1 km

Parcul Tribunalului
Piata Bibescu

Parcul Izvor

Parculet Johann Gutenb...

Peluza plantelor perene

siinca 3inraza de cautare
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251 m

639m-

641 m-

741m-

850m -

285 m

428 m

810 m

875m

949 m

82m

230m

274 m

425 m

431 m

407 m

649 m -

651m-

684 m -

830m -

- ~4 min pe jos

?

10 min pe jos
~10 min pe jos

~12 min pe jos

?

13 min pe jos

-~4 min pe jos

-~7 min pe jos

-~13 min pe jos
-~14 min pe jos

-~15 min pe jos

-~1 minpe jos
-~4 min pe jos
-~4 min pe jos
-~7 min pe jos

-~7 min pe jos

-~6 min pe jos
~10 min pe jos
~10 min pe jos
~11 min pe jos

~13 min pe jos



Distantele suntin linie dreapta; pe jos drumul e cu ~25% mai lung. Date OpenStreetMap din 17 octombrie 2026.

4 Transport

Metrou

Izvor
667 m-~10 min pe

& Tramvai

1 lunie

426 m-~7 min pe jos

104 361

& Autobuz

Palatul Parlame...
269 m - ~4 min pe jos

jos 7 23 27 32 63
M1 M3 47
Statii din apropiere
Statie Linii
Palatul Parlamentului 63 104 361
=
Autobuz
Bd. Natiunile Unite 104 361
@ i
Autobuz
Piata Natiunile Unite 104 123 385
a T ;
Autobuz
M lunie 117
=
Autobuz
1 lunie 7 23 27 32 47
= .
Tramvai
Calea 13 Septembrie 63
=
Autobuz
CEC 361
= Autobuz
o Patriarhia Romana 7 23 27 47
Tramvai
=) Patriarhia Romana
Autobuz
Statia Autocar Christian Tour
@ h
Autobuz
Piata Unirii 7 27 32 47
= o
Tramvai
= Piata Unirii 117
Autobuz
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& Tren

Bucuresti Nord

2,6 km-~41 min pe

jos

Distanta

269 m

275 m

346 m

424 m

426 m

440 m

466 m

492 m

492 m

506 m

557 m

567 m

Pe jos

~4 min pe jos

~4 min pe jos

~5 min pe jos

~7 min pe jos

~7 min pe jos

~7 min pe jos

~7 min pe jos

~8 min pe jos

~8 min pe jos

~8 min pe jos

~9 min pe jos

~9 min pe jos



Statie Linii Distanta Pe jos

Izvor M1 M3 667 m ~10 min pe jos
Metrou

= Bucuresti Nord 2,6 km ~41 min pe jos
Tren

Distanta pana la locuriimportante

Piata Unirii 700 m
Piata Victoriei 2,8 km
Gara de Nord 2,6 km
Aeroportul Henri Coanda (Otopeni) 16 km
Parcare e Nementionata

Parcari publice ih 300 m 7 parcari
Cea mai apropiata 143 m
Taxe 2 cu plata, O gratuite, 5 fara informatii
Strazi cu parcare marcata 3 strazi, 202 m
in anunt Nementionata
Parcare la sol taxanue precizatd- 143 m
Piata Constitutiei Parcare la sol-cuplatd - 144 m
Parcare la sol taxanue precizatda-145m

Parcare de resedintd

In Bucuresti, un locuitor poate cere sectorului un loc humerotat 1anga casa (parcare de resedinta).
Se da un singur loc pe adresa, in limita locurilor disponibile, deci cererea poate astepta mult.

Taxa anuala 2026: intre 397 si 796 lei pe vehicul, dupa zona (A 796, B 663, C 530, D 397 lei). Zona
depinde de strada; o afla de la sector. Stabilita prin HCGMB nr. 514/23.12.2025.

Cererile se fac doar pe platforma online a Directiei Mobilitate Urbana; un singur loc pe adresa.
Sectorul 4: cum soliciti (www.mobilitateurbana4.ro)

Verifica taxa si regulile la primaria sectorului inainte sa te decizi: se schimba in fiecare an.

Parcarile vin din OpenStreetMap si suntincomplete: majoritatea locurilor de pe strada nu sunt cartografiate,
decio lista scurta nuinseamna ca e greu sa parchezi, iar una lunga nuinseamna ca e usor. Verifica la o
vizionare, seara. Date din 17 octombrie 2026, © contribuitorii OpenStreetMap (ODbL).
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Distantele suntin linie dreapta; pe jos drumul e cu ~25% mai lung. Date OpenStreetMap din 17 octombrie 2026.

5 Mediu sivecini

Cum se trdieste in zond

Zgomotul, aerul, caldura de vara, spatiile verzi si oamenii din jur, din harti si
statistici oficiale, nu din impresii.

<)  Zgomot =, Aer
60-65 dB PM2.5 15
® Moderat e Moderata

/)  Spatiu verde

54,6 m?/loc.

® Peste reper

Zgomot e Moderat

Media anuala modelata pe harta oficiala, in decibeli, ziua si noaptea.

55

@® Media zi-seard-noapte (Lden) 60-65dB
O Media de noapte (Lnight) 50-55dB

* Harta oficiald arata zgomot moderat aici: 60-65 dB Lden si 50-55 dB Lnight.

Sursa principala Trafic rutier

Drum principal Bulevardul Unirii (drum principal), 48 m
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Linie de tramvai niciuna in 300 m
Cale ferata niciuna in 500 m

Aeroport Aeroportul International Bucuresti-Baneasa ,Aurel Vlaicu”, 8 km

Hartile de zgomot arata medii anuale modelate, nu masuratori, si doar sursele cerute de Directiva (drumuri
mari, cai ferate, aeroporturi, industrie in orasele mari). Zgomotul din interior depinde de ferestre side
orientare, asa ca merita sa mergi si sa asculti. Harta: Agentia Europeana de Mediu, Directiva privind zgomotul
ambiant, runda 4 (anul de referintd 2021). Distante: © contribuitorii OpenStreetMap (ODbL), date din 17
octombrie 2026.

Calitatea aerului e Moderata

Mediile anuale ale celei mai apropiate statii, fata de reperele OMS si UE.

Moderata: in limitele UE in vigoare (PM2.5 25, PM10 40, NO2 40 pg/m?3), dar peste cele care se aplica
din 2030.

Statia B-24, Bucuresti, la 2,8 km (de fond urban)

e PM25 15 pg/m*- 2025
] |
OMS 5 - UE 25

e PM10 19 pug/m*- 2025

l

OMS 15-UE 40

Cea mai apropiata statie de trafic
Statia B-12, Bucuresti, la 312 m (de trafic urban)

e PM2.5 15 pg/m®- 2025
] |
OMS 5 - UE 25

e PM10 22 ug/m*-2025

l

OMS 15-UE 40

Este langa o strada aglomerata, deci valorile sunt mai mari decéatin zona din jur. Nu stabileste nivelul.

Medii anuale pentru ultimul an cu suficiente date, din reteaua nationala de monitorizare a calitatii aerului
(ANPM, prin Agentia Europeana de Mediu). Este media masurata la statie, nu 0 masuratoare la adresa.
Ghidurile OMS 2021 sunt mai stricte decat limitele UE.

Spatiu verde e Peste reperul OMS

Spatiul verde public pentru fiecare locuitor din jur, fatad de reperul OMS de 9 m?.
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54 6 I'T\2 de spatiu verde pe locuitor
54,6 ' '

I
m | reperOMS 9 m?

54,7 ha de parcuri, gradini publice, iarba si padure pentru circa 10.000 locuitori pe o raza de 800 m.

9 m? pe locuitor este cifra citata cel mai des ca recomandare OMS; originea ei exacta este disputata.
Estimarea combina zonele verzi din OpenStreetMap cu grila recensamantului Eurostat 2021 (celule de 1km),
decinetezeste strazile si blocurile.

Cine locuieste in zond

Varstele locuitorilor din jur fata de oras, din recensamantul din 2021.
Pe o raza de 1kmn jurul adresei locuiesc aproximativ 17.300 de persoane (5.500 pe km?).

injurul adresei

G
e 0-14ani 13,5% « 15-64ani 63,8% - 65+ani 22,7%

Bucuresti 1.716.961 locuitori

G
e 0-14ani 154% © 15-64ani 65,2% - 65+ani 19,4%

Densitate in jurul adresei

5.500 pe km?

Persoane pe locuinta ocupata, Sectorul 4 2,1

Persoane pe locuinta ocupata, Bucuresti 2,1

Sursa: Recensamantul populatiei si locuintelor 2021 (INS, rezultate definitive) si grila GEOSTAT 2021 (Eurostat),
insumate pe un cerc de 1km injurul adresei, cu fiecare celula de 1km distribuita uniform. Persoanele pe
locuintd ocupata inlocuiesc marimea gospodariei (INS nu publica gospodariile pe localitati). Etichetele apar
doar cand diferenta este clara.
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6 Pret

— 4 70/ Pret corect pentru zona
, O Valoare corecta estimata: 97.500 - 112.500 €

Pretul cerut Mediana in Sector 4, Bucuresti

1.852 €/ m? 1.943 €/m?

Unde se asazd pretul

Locuinta: 1.852 €/m?

(@

Minim Mediana Maxim
1.500 €/m? 1.943 €/m? 2.350 €/m?
Anunturi comparabile

Romimo

Super oferta 2 camere decomandat Berceni 82.500 € e 1.500 €/m?
Postalionului |

Berceni- 2 cam.-55 m?

Storia
Apartament 2 camere / 65 mp / mobilat-utilat, IMGB 105.000 € ® 1.615 €/m*
IMGB - 2 cam. - 65 m? I

Romimo
Vanzare Apartament 2 Camere Semidecomandat 88.500 € o 1.770 €/m?
Giurgiului-Gradistea |
Giurgiului - 2 cam. - 50 m?

Storia
Apartament 2 camere Modern Disponibil Imediat, 105.000 € ® 1.899 €/m?
IMGB —

IMGB - 2 cam. - 55,3 m?
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https://www.romimo.ro/apartamente/apartamente-2-camere/vanzare/bucuresti/sector-4/
https://www.storia.ro/ro/rezultate/vanzare/apartament,2-camere/bucuresti/sectorul-4
https://www.romimo.ro/apartamente/apartamente-2-camere/vanzare/bucuresti/sector-4/
https://www.storia.ro/ro/rezultate/vanzare/apartament,2-camere/bucuresti/sectorul-4

Romimo
Apartament 2 camere etaj 1/1979 104.900 € e 1.943 €/m?
Berceni/Brancoveanu ——_—

Berceni-2 cam.-54m?-An 1979

Storia

Apartament 2 camere Decomandat Sector 4, IMGB 131.890 € ® 1.969 €/m?
———

IMGB - 2 cam.-67 m?

| Locuinta ta: 1.852 €/m? @ Cerut mai mult decat locuintata @ Cerut mai putin decét locuinta ta
Preturi cerute (nu tranzactionate), calculate din 15 anunturi 2 camere vazute pe Storia si Romimo (octombrie 2026);

intervalul exclude dou3 valori atipice peste 2.800 €/m?; indicele sonarhome indica ~1.400 €/m? (sept. 2026) pentru
piata secundara.

Datele sunt la nivel de sector, nu de cartier.

Evolutia si perspectiva zonei sunt in tab-ul Piata

Costuri la cumpdrare (estimativ)

~7.081lei (~1.330 €)

Total pentru tine

(N P
® Notar @ ANCPlI @ Extras

Baza de calcul: 627.554 lei (~117.590 €), adica valoarea minima pentru taxe, care e mai mare decéat

pretul cerut. Valoarea din grild e un interval, asa ca am folosit capatul de sus.

Onorariul notarului (il plateste de obicei cumparatorul) panala ~6.100 lei (~1.140 €) (cu TVA)
Intabularea la cartea funciara (ANCPI, 0,15%) ~941 lei (~176 €)

Extrasul de carte funciara ~40 lei (~7 €)
Onorariile sunt maximale, iar notarii pot cere mai putin.
Platite de vanzator

Impozit pe transfer, daca a detinut casa sub 3 ani (3%) ~18.827 lei (~3.530 €)

Impozit pe transfer, daca a detinut-o 3 ani sau mai mult (1%) ~6.276 lei (~1.180 €)

Nu e cost pentru tine, dar se calculeaza tot la valoarea de baza.

Optional

Comision agentie, daca e cazul (1-3% + TVA) 6.458 - 19.373 lei (~1.210 - 3.630 €)

fairlyhome - Bulevardul Unirii 1, Sector 4 - pagina 12 din 29


https://www.romimo.ro/apartamente/apartamente-2-camere/vanzare/bucuresti/sector-4/
https://www.storia.ro/ro/rezultate/vanzare/apartament,2-camere/bucuresti/sectorul-4

Se negociaza cu agentia si nu se datoreaza in orice vanzare.

Costurile bancii (evaluare, comision de analiza, asigurari) sunt in fila Credit.

Valori orientative. Onorariul exact il stabileste notarul; taxele se calculeaza la valoarea cea mai mare dintre
pretul din contract si arila notarilor.

Valoarea minimd pentru taxe (grila notarilor 2026)

Nu este pretul corect al apartamentului. Este valoarea minima la care se calculeaza taxele

la notar.

Valoarea minima pentru taxe intre 101.350 si 117.590 €

Zona din grila: 46. Adresa se potriveste cu mai multe subzone (46-A3, 46-B3, 47-A3, 47-B3), de

aceea valoarea e un interval.

Pretul cerut e cu 1% sub aceasta valoare minima, asa ca taxele se calculeaza la valoarea minima.

Daca pretul din contract e mai mic, impozitul vanzatorului se calculeaza la valoarea din grila.

Cumam ajunsla valoare
Am presupus confort |, pentru ca anuntul nu spune.
Am presupus etaj intermediar, pentru ca anuntul nu spune.
Am presupus anul constructiei intre 1978 si 1989, pentru ca anuntul nu spune.

Din anunt: 2 camere.

Sursa: grila notarilor 2026.

Surse: Storia — Apartamente 2 camere Sectorul 4, Romimo — Apartamente 2 camere Sector 4, Sonarhome - Preturile
apartamentelor Sectorul 4

Preturi cerute in anunturi, nu preturi de tranzactie.

Generat cu Al din surse publice, la data raportului (19 octombrie 2026).

7 Piata

Evolutia preturilor locuintelor (INS)

Apartamente vechi, Bucuresti. Variatia fata de 2020 T4. @ din 2016

+9% in ultimul an

*23,7%1n 5 358

fairlyhome - Bulevardul Unirii 1, Sector 4 - pagina 13 din 29


https://www.storia.ro/ro/rezultate/vanzare/apartament,2-camere/bucuresti/sectorul-4
https://www.romimo.ro/apartamente/apartamente-2-camere/vanzare/bucuresti/sector-4/
https://sonarhome.ro/preturile-apartamentelor/bucuresti/sectorul-4
https://sonarhome.ro/preturile-apartamentelor/bucuresti/sectorul-4

2020T4 2023T2 2025T4

Cat costaacum

Mediana ceruta in Sector 4, Bucuresti Apartamentul tau
1.943 €/m? 1.852 €/m?

Sunt preturi din anunturi, in €/m?, deci nu se citesc pe scara indicelui.

Sursa: INS, Indicii preturilor proprietatilor rezidentiale (IPPR101), 2015=100.
Indicele INS urmareste preturile locuintelor din tranzactii si evaluari, nu cele cerute in anunturi.
Ultimul trimestru Fata de anul trecut in5ani Crestere medie pe an

2025T4  +9% +23,7% +4,3%

indice 156,6 (2015 =

100)

Pret cerutin Sector 4, Bucuresti Timp pana la vanzare
1.400 €/m? 76 zile
2026 T3

Preturi cerute in zond

1.400
1.225
o— —0—
2022 2023 2025 2026 T3

= Pret cerutin zond (€/m?) === Apartamentul tau: 1.852 €/m?

Datele sunt la nivel de sector, nu de cartier.
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Valoarea apartamentuluiin 5 ani

Pornind de la pretul cerut, 100.000 €, in trei ipoteze simple de crestere anuala.

( )
Pesimist De baza Optimist
-1% pe an 4,3% pe an 7,3% pe an
in5ani in5ani in 5 ani
95.099 € 123.430 € 142.232 €
-4.901 € fata de azi +23.430 € fata de azi +42.232 € fata de azi
g J
123.430 €
—* ‘_.
o—
100.000 € — o— —
O
T STy
Azi An1 An 2 An 3 An 4 An 5

Scenariul de baza porneste de la cresterea medie din ultimii 5 ani (INS), tinuta intre 0% si 6 %. Cel pesimist
presupune cel mult -1% pe an (baza minus 4 puncte), cel optimist adauga 3 puncte la cel de baza.

Ipoteze de lucru, nu prognoze.

® Ce sustine preturile

® Revenire fata de 2022-2023
Conform seriei SonarHome, pretul cerut a urcat de la 1198 EUR/m? in decembrie 2023 la 1.562
EUR/m? in decembrie 2025.

e Prognoza de crestere
SonarHome estimeaza 1.522 EUR/m? la sfarsitul anului 2026, peste nivelul actual de 1.400 EUR/m?.

® Ce apasda pe preturi

e Corectie 1n 2026

Conform SonarHome, pretul estimat pe m? a scazut cu 10,37% de la inceputul anului 2026, de la
1562 la 1.400 EUR/m?.

e Ofertain crestere
SonarHome arata ca numarul de anunturi active a crescut cu 4,67% fata de luna anterioara.
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e Vanzare lenta
Durata medie de vanzare in Sectorul 4 este de 76 de zile, conform SonarHome.

Perspectiva

SonarHome estimeaza o revenire a preturilor cerute in Sectorul 4 la circa 1.522 EUR/m? pana
la finalul lui 2026 si 1.544 EUR/m? in martie 2027; este o prognoza a unui model, nu o

certitudine.

Cat de repede se vinde. Durata medie de vanzare pentru apartamentele din Sectorul 4 (piata
secundara), conform SonarHome.

Oferta din zona. Nu am gasit date publicate despre locuinte livrate sau in constructie pentru
Sectorul 4; SonarHome indica doar o crestere de 4,67 % a numarului de anunturi active fata de
luna anterioara.

Surse: SonarHome - Preturile apartamentelor Bucuresti Sectorul 4
Preturi cerute, nu preturi de tranzactie.

Generat cu Al din surse publice, la data raportului (19 octombrie 2026).

8 Tnchiriere

Chirie ceruta pe lunain Sector 4, Bucuresti Randament net pe an
~440 €,.. 2,9%

[luné 7 (o)
intre 400 si 800 € pe lun e Slab

Chiria e mica fata de pret, iar

investitia se recupereaza greu.

Randament brut Randament net Venit net pe an Recuperezipretulin
5,3% 2,9% 2.853 € 35 de ani
inainte de costuri dupa costuri ~238 € pe luna pret cerut 100.000 €
Cu credit

Daca cumperi cu credit, chiria ajunge pentru rata?
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. Iti rAmane pe lund, dup4 rata si costuri
Rata lunara 454 €/luna

D —64 €/Iun<":|

Chiria estimata 440 €/luna Chiria nu acopera rata: ar trebui si adaugi

. J - .
~64 € pe luna din buzunarul tau.

Calculat cuavans de 15%, credit pe 30 de ani,dobanda de 4,95% pe an. Rata este de 454 € pe luna.
Ramane = chiria mediana minus rata si 50 € cheltuieli lunare, inainte de impozit si de lunile fara chirias.

Poti schimba avansul, durata sidobanda in tab-ul Credit

Cat se cere pe luna

—

Minim Mediana Maxim
400 €/luna 440 €/luna 800 €/luna
Chirie pe m?: 8,1 €/m?

Chirii cerute (nu contracte semnate), calculate din 15 anunturi de apartamente cu 2 camere mobilate din
Sectorul 4, vazute pe pagina de rezultate Romimo; majoritatea suntintre 400 si 550 EUR.

Datele sunt la nivel de sector, nude cartier.

Chirii cerute in anunturi asemdnatoare

Romimo Apartament 2 camere zona Eroii Revolutiei 400 €/luni

2 cam.-48 m? - Mobilat - Chirie pe m?: 8,3 €/m? s

Romimo

2 Camere de inchiriat | Berceni | Metrou | Cat Friendly 400 €/luna
|

2 cam. - 40 m? - Mobilat - Chirie pe m?: 10 €/m?

Romimo Eroii Revolutiei | 2 Camere | Decomandat 450 €/luni
2 cam. - 45 m? - Mobilat - Chirie pe m?: 10 €/m? B |

Romimo

2 Camere | Berceni | PetFriendly | Central& Proprie | 500 €/lun
Parcare s s

2 cam. - 68 m? - Mobilat - Chirie pe m?: 7,4 €/m?
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Romimo
Brancoveanu - Oraselul Copiilor - loc parcare inclus 600 €/luna
2 cam. - 55 m? - Mobilat - Chirie pe m?: 10,9 €/m?

Romimo
inchiriere 2 camere lux zona Grand Arena Mall, 800 €/lun3
parcare subterana, bloc nou |

2 cam. - 63 m? - Mobilat - Chirie pe m?: 12,7 €/m?

| Mediana zonei: 440 €/lun3

Ipotezele calculului

Luni fara chirias intr-un an: 1

Intretinere si reparatii: 1% din chirie

Cheltuieli lunare cu locuinta: 50 €

Impozit 10% aplicat la 80% din chiria incasata (deducere forfetard de 20%). CASS poate fi

datorat, in functie de alte venituri. De verificat cu un contabil.
Surse: Romimo — Apartamente 2 camere de inchiriat Sector 4 Bucuresti

Chirii cerute in anunturi, nu chirii incasate.

Generat cu Al din surse publice, la data raportului (19 octombrie 2026). Nu este o garantie de venit.

9 Credit

Estimare credit ipotecar

Avans 15% (80.052 lei)
15% 50%

Pentru prima locuinta, pana la anumite valori, avansul minim este de obicei 15%; in rest, bancile ceradesea
25%. Verifica regulile care ti se aplica.

Durata

30 ani o

Perioada cu dobanda fixa

3 ani 5 ani Doar variabila

Dobanda fixa (% pe an)
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4.95
Oferte uzuale la 3 ani: 4,79% - 51%.

Marja peste IRCC (% pe an)

2.1
Uzual: 21%.

Afiseaza sumelein

Lei EUR

Pretul se plateste in lei, la cursul BNR din ziua semnarii. Folosit aici: 1€ =5,3368 lei (BNR, 16 octombrie 2026).

Suma creditului Rata lunara, primii 3 Rata lunara dupa 3 ani Dobanda totala
. ani . .
453.628 lei . 3.165 lei 658.976 lei
2.421 lei
Total de platit Venit net minim al gospodariei

1.112.604 lei 7.912 lei [ lund

Pentru ca cea mai mare rata sa ramana sub 40%
din venit.

Cat te costa pe luna
Total pe luna

2.771 - 6.002 lei

~519-1.125€
Cu liniile optionale (3.004 - 6.492 lei).

® Rata la banca din calculator 2.420 - 3.160 lei

Rata din calculatorul de mai sus:in perioada cu dobanda fixa si dupa ea. Alege
termenul si avansul in calculator.

e intretinere estimat 190 - 1.220 lei

Estimare dupa epoca cladirii, fara sa stim incalzirea: de la centrala proprie pana la
termoficare.

fairlyhome - Bulevardul Unirii 1, Sector 4 - pagina 19 din 29



® Impozit pe cladire calculatdinlege 20 - 81 lei

Codul fiscal, art. 457, in vigoare din 2026: suprafata x valoarea impozabila x coeficientul
rangului localitatii x cota locala de 0,08-0,2%, cu reducere de 15% la cladiri de 50-100 de ani si
de 25% peste 100. Consiliul local poate adauga cote aditionale (art. 489).

Asigurare obligatorie (PAD) calculat dinlege 11 lei
Asigurare obligatorie PAD, tip A (beton, caramida arsa): 130 lei pe an, pret fix PAID (Legea 260/2008).

® Utilitati estimat 130 - 1.530 lei

Estimare: de la curentul electric singur (caldura in intretinere) pana la curent plus gaz,
fiindca nu stim incalzirea.

Asigurare facultativa optional, estimat 13 - 50 lei
Asigurare a locuintei pentru incendiu, apa si furt; estimare, depinde de suma asigurata. Nu intra
in total.

Fond de reparatii optional, regula generala 220 - 440 lei

Regula generala: 0,5-1% din pret pe an pentru reparatii. Nu e o obligatie si nu intra in total.

Valori pentruiarna (noiembrie - martie). Vara: 2.771- 4.462 lei.

Nu stim: anul constructiei, tipul de incalzire, zona din localitate (am luat intervalul A-D), rangul localitatii si clasa
energetica. Intervalul acopera aceste lipsuri.

Estimari orientative, bazate pe reguli fixe: nu sunt o oferta si nuinlocuiesc facturile reale. Verifica intretinerea
la asociatie siimpozitul la primarie.

Capital si dobdndd pe ani

Anul 1 Anul 30
® Capital Dobanda

Costuri initiale (orientativ)

Avans 80.052 lei
Taxe notariale siimpozite (1-1,5% din pret) 5.337 lei - 8.005 lei
Evaluare ~ 500 lei
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Comision de analiza dosar Difera de la banca la banca

Total aproximativ, fara comisionul bancii 85.889 lei - 88.557 lei

Sume orientative. Depind de proprietate, de notar si de banca.
IRCC este 5,57 % (BNR, 3 octombrie 2026). Dupé perioada fixa, dobanda este IRCC + marja = 7,67 %.

Calcul orientativ. Oferta finala o face banca, dupa analiza dosarului.

10 Riscuri

Risc seismic

An necunoscut

e An necunoscut An necunoscut

Fara anul constructiei nu putem spune ce normativ seismic s-a aplicat. Cere-l vanzatorului sau

cauta-l in extrasul de carte funciara sau in documentatia cadastrala.

Cutremurul din 1977

L | I
1963 1977 1992 2006 2013

Perioada e un indicator statistic. Clasa reala de risc o stabileste doar o expertiza tehnica (Legea 212/2022,
clasele Rsl-RslV).

Hazardul seismic al localitatii

Valoarea pentru localitate apare in curand.

Lista de risc seismic (AMCCRS)

Bulevardul Unirii 1 nu apare pe lista AMCCRS din 2026.

Pe aceeasi strada, lista are 13 cladiri.

Lista cuprinde doar cladirile pe care primaria le-a inspectat sau care au o expertiza tehnica. Cele
mai multe blocuri din Bucuresti nu au fost evaluate inca, asa ca lipsa de pe lista nu spune ca
blocul e sigur. Uita-te la perioada constructiei de mai sus si intreaba asociatia daca exista o

expertiza.

Pe aceeasi strada, aproape:
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Splaiul Unirii 2F: Urgenta

Sursa: AMCCRS / Primaria Municipiului Bucuresti, lista din 2026.

Inundatii e inafara zonelor cartografiate
Adresa nu apare in nicio zona de hazard din hartile ANAR.

Hartile acopera doar raurile desemnate prin Directiva Inundatii. A nu fiin harta nu inseamna ca

zona e ferita de inundatii.

O zona de pe harta nu este o garantie, in niciun sens: hartile arata inundatiile raurilor la scara 1:2000 pana la
1:25000, nu o parcela anume. Nu includ apa din ploi puternice, canalizarea care refuleaza sau inundarea

subsolurilor.

Sursa: Administratia Nationala Apele Romane, harti de hazard la inundatii (Directiva 2007/60/CE), ciclul I, 2022.

Bine de stiut

Este o estimare informativa, nu o expertiza tehnica.

Perioada constructiei este unindicator statistic, nu clasa acestei cladiri.
Hazardul localitatii nu este solul parcelei.

Surse: P100-1/2013 si Legea 212/2022.

11 Lumind naturala siorientare solara

Deschide tab-ul Lumina in aplicatie ca sa apara aici imaginea luminii si a umbrelor pentru data si ora
alese.

Soarele la adresa

Adresa Bulevardul Unirii 1, Sector 4 Pe 19 octombrie 2026, la ora 12:00 (UTC+3),
soarele se afld spre sud (162°), la 34°

Data si ora locala 19 octombrie 2026, 12:00  yeasupra orizontului. Rasaritul este la 07:35,

Fus orar Europe/Bucharest, UTC+3 (ora de var3) iar apusul la 18:25. Pe teren plat, umbra cladirii
(inalta de 27,5 m) are circa 41 m si cade spre

Directia soarelui sud, 162°  nord.

Tnél'gimea soarelui deasupra orizontului 34° Pozitia soarelui, umbrele simulate in exterior
si lumina reald din apartament sunt lucruri

Rasarit / Apus 07:35/18:25

diferite. Lumina din interior depinde de

27,5 m (estimata din numarul de orientarea ferestrelor, de etaj, de cladirile din
jur si de geamuri, date pe care nule avem.
Aceasta pagina nu estimeaza orele de lumina
ale apartamentului.

Inaltimea cladirii
folosita etaje)

fairlyhome - Bulevardul Unirii 1, Sector 4 - pagina 22 din 29



Surse siipoteze

¢ Pozitia soarelui: calcul astronomic (biblioteca SunCalc) pentru coordonatele adresei, in fusul orar al
proprietatii, cu ora de vara si ora de iarna.

o Cl&diri si strazi: © OpenStreetMap contributors (ODbL). |

etaje (3 m pe etaj) sau dintr-o valoare implicita.

naltimile lipsa sunt estimate din numarul de

¢ Modelul arata cladirea si imprejurimile pe teren plat, cu cer senin.

Simulare orientativa pentru cer senin, pe teren orizontal. indltimile lipsa sunt estimate. Relieful, vegetatia si
norii nu sunt modelate.

12 De verificat

Lista de verificat

Ce sa ceri, de la cine si ce sa verifici Inainte de a cumpara. Lista e facuta din datele
raportului, dupa reguli fixe. Bifele raman in acest browser.

Acte de proprietate

Extras de carte funciara pentru informare

Arata cine e proprietarul, suprafata si daca exista ipoteca, sechestru, servituti sau litigii.

Ce ceri si unde: Il comanzi online de pe ePay (ANCPI) sau de la oficiul de cadastru (OCPI).
Costa in jur de 20-40 de lei. Cere vanzatorului numarul cadastral si numarul de carte funciara.

Actul de proprietate si istoricul lui

Vezi de unde are vanzatorul locuinta si daca lantul de acte e curat.

Ce ceri si unde: Cere de la vanzator contractul de vanzare, de donatie sau de schimb prin care
a devenit proprietar. Citeste si actele mai vechi, daca locuinta a trecut prin mai multe maini.

Identitatea vanzatorului si acordul sotului sau sotiei

Persoana care semneaza trebuie sa fie cea din cartea funciara. Locuinta luata in timpul
casatoriei se vinde de obicei cu acordul ambilor soti.

Ce ceri si unde: Cere cartea de identitate a vanzatorului si certificatul de casatorie sau o
declaratie notariala. Verifica ca numele sa se potriveasca cu extrasul de carte funciara.

Procura, daca vinde altcineva
Daca nu semneaza chiar proprietarul, procura trebuie sa fie autentica si sa acopere vanzarea.

Ce ceri si unde: Cere procura in original, autentificata la notar. Verifica sa fie valabila, sa
cuprinda aceasta locuinta si sa fie data pentru vanzare. Daca ai dubii, suna notarul care a
autentificat-o.
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Certificatul de mostenitor, daca locuinta e mostenita

Dupa o mostenire recenta, trebuie sa vanda toti mostenitorii si dreptul trebuie sa fie intabulat.

Ce ceri si unde: Cere certificatul de mostenitor si incheierea de intabulare, de la vanzator sau
de la notarul care a facut succesiunea. Verifica daca ceilalti mostenitori sunt de acord.

Cladire si siguranta

Blocul nu apare pe lista AMCCRS

E un semn bun, dar lista cuprinde doar cladiri expertizate. Un bloc vechi poate avea probleme si
daca nu e pe ea.

Ce ceri si unde: Pentru un bloc dinainte de 1978, intreaba asociatia daca are expertiza tehnica.
Poti comanda una la un expert atestat MDLPA, cu acordul proprietarului.

Expertiza tehnica a cladirii
Un bloc vechi poate avea fisuri sau slabiciuni pe care nu le vezi la vizionare.

Ce ceri si unde: Cere de la vanzator sau de la asociatie raportul de expertiza, daca exista.
Daca nu, comanda una la un expert tehnic atestat MDLPA. Costa de la cateva sute de lei.

Anul constructiei
Din anunt nu reiese anul, iar de el depind riscul seismic si actele de care ai nevoie.

Ce ceri si unde: Intreaba vanzé&torul si cautd anul in extrasul de carte funciard, in cartea tehnica
sau in certificatul energetic.

Modificarile interioare sunt autorizate

Un perete demolat sau o terasa inchisa fara autorizatie te poate costa maitarziu, la revanzare
sau la o inspectie.

Ce ceri si unde: Intreaba vanzatorul dacé s-a modificat ceva. Cere autorizatia de construire
pentru lucrari si planul actualizat. Compara planul din actele cadastrale cu ce vezi.

Certificatul de performanta energetica

Este obligatoriu la vanzare si arata cat costa incalzirea.

Ce ceri si unde: 1l cere vanzatorului, care il obtine de la un auditor energetic atestat. La notar,
certificatul trebuie sa fie anexat contractului. Verifica sa fie valabil si sa fie pentru aceasta
locuinta.
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Bani si datorii

Adeverinta de la asociatia de proprietari
La notar e obligatorie dovada ca nu sunt datorii la intretinere.

Ce ceri si unde: Cere de la asociatia de proprietari (administrator) o adeverinta de la zi, cu
datele de contact. Cere si cheltuielile lunare din ultimele luni.

Certificatul fiscal de la primarie

Arata ca impozitele si taxele locale sunt platite. Datoriile la stat pot trece la cumparator.

Ce ceri si unde: il ceri de la directia de taxe si impozite a primariei (ghiseu sau online).
Vanzatorul il ia pe numele lui, cu valabilitate scurta, deci verifica data.

Facturile de utilitati la zi

Nu vrei sa preiei datorii la apa, curent, gaze sau internet.

Ce ceri si unde: Cere ultimele facturi platite si dovada platii. Noteaza citirile contoarelor la
predare si schimba contractele pe numele tau.

Fondul de reparatii si lucrarile viitoare

Daca blocul are lucrari mari aprobate, platesti si tu o parte, chiar daca nu ai votat.

Ce ceri si unde: Intreaba asociatia de fondul de reparatii si de lucrérile planificate (fatads,
acoperis, lift). Cere procesele-verbale ale ultimelor adunari.

Vizionare

Umezeala si mucegai
Sunt cele mai scumpe probleme de remediat si se ascund usor sub vopsea.

Ce ceri si unde: Uita-te in colturi, pe tavan, in baie, sub ferestre si in spatele mobilei. Miroase
aerul. Cere sa fie deschise dulapurile de pe peretii exteriori.

Instalatiile: electrica, apa, incalzire

Instalatiile vechi se schimba greu si scump.

Ce ceri si unde: Verifica tabloul electric, prizele si sigurantele. Deschide robinetii si vezi
presiunea apei. Uita-te la tevi si la scurgeri. Cere ultima revizie la centrala termica sau la gaze.

Geamuri, usi si izolatie
Geamurile slabe inseamna frig, zgomot si facturi mari.

Ce ceri si unde: Deschide si inchide fiecare geam si usa. Uita-te la garnituri si la colturile
ferestrelor. Intreaba ce izolatie are blocul sau casa.

fairlyhome - Bulevardul Unirii 1, Sector 4 - pagina 25 din 29



Zgomot si vecini
Zgomotul nu se vede la o vizionare scurta si se schimba dupa ora.

Ce ceri si unde: Treci pe acolo dimineata, seara si in weekend. Asculta strada si scara. Daca
poti, vorbeste cu un vecin despre bloc si despre liniste.

Scara, liftul si partile comune
Starea scarii aratd cum e administrat blocul.

Ce ceri si unde: Uita-te la scar3, la lift, la usa de la intrare si la subsol. Intreaba cat de des se
face curatenie si daca liftul a fost revizuit.

Parcare si acces

Un loc de parcare greu de gasit se simte in fiecare zi.

Ce ceri si unde: Vino la ore diferite si vezi daca gasesti loc. intreab& dacé locul e al
apartamentului sau public. Verifica accesul pentru masina si pentru ambulanta.

Locul de parcare este inclus in pret?

Un loc poate costa mult in plus, poate fi doar inchiriat sau poate sa nu vina deloc cu locuinta,
iar parcarea pe strada poate fi greu de gasit.

Ce ceri si unde: Intreaba in scris daca locul sau garajul e inclus, dacd e in actul de proprietate
sau doar inchiriat si cat costa daca e in plus. in Bucuresti, intreaba cum e parcarea de resedint3
pe strada.

Internet si semnal mobil

Daca lucrezi de acasa, o conexiune slaba te costa in fiecare zi, iar anuntul nu spune niciodata
ce furnizori ajungin bloc.

Ce ceri si unde: Intreaba vecinii sau asociatia ce furnizori de fibré suntin bloc si la ce pret.
Verifica adresa pe hartile de acoperire ale operatorilor si pe instrumentele ANCOM
(vhcn.ancomro, aisemnal.ro). La vizionare, testeaza semnalul telefonului in fiecare camera si
ruleaza un test de viteza daca proprietarul are internet.

Viziteaza de doua ori

A doua vizita 1ti arata ce ai trecut cu vederea prima oara.

Ce ceri si unde: Mergi a doua oara la alta ora, daca se poate cu cineva care se pricepe. Fa
poze sinoteaza ce vrei sa negociezi.

Credit

Pre-aprobarea creditului
iti arata cat poti imprumuta, inainte s& promiti un pret.

Ce ceri si unde: Depune dosarul la una sau doua banci: act de identitate, adeverinta de venit si
extras de cont. Pre-aprobarea dureaza cateva zile.
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Evaluarea ANEVAR comandata de banca

Banca imprumuta pe valoarea din evaluare, nu pe pretul din anunt. Diferenta o pui tu.

Ce ceri si unde: Banca iti da lista de evaluatori ANEVAR acceptati. Cere raportul si vezi valoarea
de piata. Evaluarea costa de obicei cateva sute de lei.

Compara ofertele dupa DAE
Dobénda singura nu arata costul total. DAE include comisioane si asigurari.

Ce ceri si unde: Cere oferta scrisa de la 2-3 banci. Compara DAE, comisionul de analiza,
avansul cerut si costul asigurarilor.

intreaba banca despre blocul vechi

Unele banci cer expertiza sau refuza blocuri dinainte de 1978.

Ce ceri si unde: Spune bancii anul si adresa blocului, la inceput. intreab ce documente cere
pentru o cladire veche.

Asigurarile: PAD si cea facultativa

PAD (asigurarea obligatorie a locuintei) e ceruta de lege, iar banca o cere la credit. Cea
facultativa acopera mai mult.

Ce ceri si unde: Faci PAD de la orice asigurator autorizat, online sau la ghiseu. Cere oferte
pentru asigurarea facultativa a locuintei si, daca banca o cere, pentru cea de viata.

Antecontract sisemnare

Antecontractul: ce scrii in el

Antecontractul te leaga de vanzator. Ce nu e scris acolo, greu se mai cere.

Ce ceri si unde: Scrie suprafetele exacte, pretul, termenul pentru actul la notar, avansul,
conditiile de returnare, penalitatile pentru ambele parti si ce ramane in casa. Poti semna la notar
sau la avocat.

Avansul: prin banca, nu in numerar

Un transfer lasa dovada. Banii in mana sunt greu de demonstrat.

Ce ceri si unde: Plateste avansul prin transfer bancar, cu explicatia platii. Cere chitanta sau o
mentiune Th antecontract. Trece clar cand ti se restituie avansul.

Extras de carte funciara actualizat, in ziua semnarii

Intre primul extras si semnare pot aparea sarcini noi.

Ce ceri si unde: Cere notarului sa verifice cartea funciara in ziua semnarii. Nu semna daca
apare o ipoteca sau o notare noua, fara sa intelegi ce inseamna.
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Predarea: proces-verbal si contoare

Predarea clara evita discutii despre ce a ramas in casa si ce datorii mai sunt.

Ce ceri si unde: Fa un proces-verbal de predare-primire, cu inventarul, cheile si citirile
contoarelor. Fa poze in ziua predarii.

Bugetul costurilor din jurul pretului
Pe langa pret platesti onorariul notarului, taxele de carte funciara si, uneori, comisioane.

Ce ceri si unde: Cere notarului o oferta scrisa inainte de semnare.

Valoarea din grila notariala

Notarul calculeaza taxele la cel putin valoarea minima din grila notarilor, chiar daca pretul e mai
mic.

Ce ceri si unde: Intreaba notarul ce valoare impozabild foloseste pentru aceasta locuinta. Poti
compara cu cifrele din tab-ul Pret.

Lista orientativa, nu consultanta juridica. Pentru actele importante, intreaba notarul sau un avocat.

13 Surse

Surse

De unde provine fiecare informatie din acest raport.

Datele introduse de tine
Consultat la 19 octombrie 2026

Agentia Europeana de Mediu, statistici anuale ale calitatii aerului (RNMCA / ANPM)
Consultat la 19 octombrie 2026

Deschide sursa

Lista cladirilor expertizate tehnic, AMCCRS / PMB (2026)
Consultat la 19 octombrie 2026

Eurostat, grila GEOSTAT a recensamantului 2021 (celule de 1km), © Uniunea Europeana.
Date prelucrate de fairlyhome (insumate pe un cerc, dupa ponderea suprafetei); Eurostat
nu raspunde de prelucrare.
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https://air.discomap.eea.europa.eu/arcgis/rest/services/AirQuality/AQ_Statistics_WM/MapServer
https://ec.europa.eu/eurostat/web/gisco/geodata/population-distribution/population-grids

INS, Recensaméantul populatiei si locuintelor 2021, rezultate definitive
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ANAR, harti de hazard la inundatii, ciclul 1l (2022)
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European Environment Agency, strategic noise maps of the Environmental Noise Directive

(round 4)
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OpenStreetMap (Overpass)
Consultat la 19 octombrie 2026

OpenStreetMap (Overpass)
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Eurostat, GEOSTAT Census 2021 population grid (1 km)
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Storia - Apartamente 2 camere Sectorul 4
Consultat la 19 octombrie 2026

Romimo — Apartamente 2 camere Sector 4
Consultat la 19 octombrie 2026

Sonarhome - Preturile apartamentelor Sectorul 4
Consultat la 19 octombrie 2026

Camera Notarilor Publici Bucuresti, studiu de piata 2026
Consultat la 19 octombrie 2026

Romimo — Apartamente 2 camere de inchiriat Sector 4 Bucuresti
Consultat la 19 octombrie 2026

SonarHome - Preturile apartamentelor Bucuresti Sectorul 4
Consultat la 19 octombrie 2026

INS, Indicii preturilor proprietatilor rezidentiale (IPPR101), 2015=100
Consultat la 19 octombrie 2026
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https://www.recensamantromania.ro/rezultate-rpl-2021/
https://harticiclul2.inundatii.ro/map
https://www.eea.europa.eu/en/topics/in-depth/noise
https://www.openstreetmap.org/copyright
https://www.openstreetmap.org/copyright
https://ec.europa.eu/eurostat/web/gisco/geodata/population-distribution/geostat
https://www.storia.ro/ro/rezultate/vanzare/apartament,2-camere/bucuresti/sectorul-4
https://www.romimo.ro/apartamente/apartamente-2-camere/vanzare/bucuresti/sector-4/
https://sonarhome.ro/preturile-apartamentelor/bucuresti/sectorul-4
https://www.cnpb.ro/studiile-de-piata-privind-valorile-minime-imobiliare
https://www.romimo.ro/apartamente/apartamente-2-camere/inchiriere/bucuresti/sector-4/
https://sonarhome.ro/preturile-apartamentelor/bucuresti/sectorul-4
http://statistici.insse.ro:8077/tempo-online/#/pages/tables/insse-table

