ROMANIA
JUDETUL ILFOV
ORASUL BRAGADIRU
CONSILIUL LOCAL

PROIECT
DVE ~
HOTARARE

privind aprobarea vinzarii apartamentului nr.7, din blocul D8, sc. A, et. 1, situat in str.

Povernei nr. 49 A, oras Bragadiru, judet Ilfov

Primarul orasului Bragadiru, judetul Ilfov;
Avand in vedere:

a).

Referatul de aprobare nr.63867/29.09.2026 al domnului Lupulescu Gabriel — primarul

orasului Bragadiru;
b).Raportul de specialitate nr. 63871/29.09.2026 al Serviciului registrul agricol, cadastru,
agricultura si spatiu locativ;

©)

Cererea doamnei inregistrata la Primaria orasului Bragadiru sub nr. 49455/28.07.2026 a

doamnei Besoiu Ana-Maria.

d)

€)

b)
©)

d)

€)

Raportul comisiei de specialitate Juridicd si de disciplind cadrul Consiliului Local al
orasului Bragadiru, judetul Ilfov;

Raportul comisiei de specialitate pentru agricultura, activitdti economico-financiare,
amenajarea teritoriului si urbanism, protectia mediului si turism a Consiliului Local al
oragului Bragadiru, judetul Ilfov;

In conformitate cu prevederile:

art. 7 din Legea 114/1996 — Legea Locuintei republicata cu modificarile si completarile

ulterioare

HG. 1275/2000 pentru punerea in aplicare a prevederilor Legii 114/1996

Art.1 si art.7 din Legea 85/1992, modificata prin Legea 244/2011 priviind vanzarea de
locuinte si spatii cu alta destinatie, construite din fondurile statului si din fondurile unitatilor
economice sau bugetare de stat, republicata cu modificarile si completarile ulterioare;
Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Art.129, alin 6, litb) din OUG 57/2019 privind Codul administrative cu modificatrile si
completarile ulterioare;

In temeiul prevederilor art.129 alin (1) si art. 196 alin (1) lit. a) din OUG nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ cu modificarile si completarile ulterioare;

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI BRAGADIRU
HOTARASTE:

Soseaua Alexandriei Nr. 249
Tel/Fax 021 4480572



ROMANIA
JUDETUL ILFOV
ORASUL BRAGADIRU
CONSILIUL LOCAL

Art.1. - Se aprobd raportul de evaluare intocmit de citre RICERCA IMOBILIARE SRL-
membru corporativ ANEVAR ( aut. nr. 0561), prin evaluator autorizat Oana Rucareanu (MRICS,
ANEVAR EPI, EI, EMB, V-EPI) al imobilului apartament nr. 7 din blocul D8, sc. A, et. 1, situat in str.
Povernei nr. 49 A, oras Bragadiru, judet Ilfov, cu numar cadastral 104408-C1-U22+ cote indivize din
spatiile cu utilizare comuna, conform anexei nr. 1 la prezenta Hotarare.

Art.2. - Se aproba vanzarea al imobilului apartament nr. 7 din blocul D8, sc. A, et. 1, situat in

str. Povernei nr. 49 A, oras Bragadiru, judet Ilfov, doamnei Besoiu Ana Maria, titular al contractului
de locatiune nr. 44525/06.10.2020.
Art.3. — Cheltuielile ocazionate de incheierea contractului de vanzare, vor fi suportate de catre
cumparator.
Art.4. — Consiliul local al orasului Bragadiru, judetul llfov imputerniceste urmatoarele persoane
sa semneze contractul de vanzare la notar:
1. Lupulescu Gabriel- primar al orasului Bragadiru, judetul Ilfov;
2. Jonita Veronica- secretar general;
3. Constandin Elena-director Directia Economica;
Art.5. - Primarul orasului Bragadiru, judetul Ilfov, prin directiile si serviciile din cadrul
aparatului de specialitate de specialitate, va duce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.
Art.6. - Prezenta hotérare se va comunica prin grija secretarului general al orasului Bragadiru,
judetul Ilfov, primarului oragului Bragadiru, Institutiei Prefectului — judetul Ilfov si serviciilor de
specialitate din cadrul institutiei, precum si publicarea acesteia pe pagina de internet.

PRIMAR,
GABRIEL LUPULESCU

AVIZAT,
Secretar general U.A.T,,
VERONICA IONITA

Soseaua Alexandriei Nr. 249
Tel/Fax 021 4480572
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Nr raport 118812/ 18.09.2026

RAPORT DE EVALUARE

CU PRIVIRE LA

i APARTAMENTUL NR. 7
SITUAT IN BRAGADIRU, STR. POVERNEI NR. 49A
BL. D8, ET. 1, TRONSON A, JUDETUL ILFOV

NR. CADASTRAL / CF: 104408-C1-U22

Client: PRIMARIA ORASULUI BRAGADIRU
Utilizator: PRIMARIA ORASULUI BRAGADIRU

Prezentul raport este confidential si parti din el nu pot fi copiate si/sau transmise unor terte
parti fara acordul scris, prealabil, al evaluatorului si al/ai clientilor si utilizatorilor desemnati.



18 Septembrie 2026

In atentia: PRIMARIA ORASULUI BRAGADIRU

Referitor la: evaluarea apartamentului nr. 7, situat in orasul Bragadiru, str. Povernei nr.
49A, bl. D8, et. 1, tronson A, judetul lifov

Urmare a solicitérii dumneavoastré, am procedat la inspectarea si evaluarea apartamentului nr.
7, compus din 2 camere si dependinte, situat in orasul Bragadiru, str. Povernei nr. 49A, bl. D8,
et. 1, tronson A, judetul lifov, identificat prin numarul cadastral 104408-C1-U22, inscris in
Cartea Funciara nr. 104408-C1-U22 Bragadiru, avand suprafata utild de 55,40 mp si suprafata
totala de 57,60 mp, inclusiv balconul de 2,20 mp.

Imobilul a fost inspectat si evaluat in scoput informérii Clientului cu privire la valoarea de piaté a

proprietatii evaluate.

Ricerca Imobiliare SRL, membru corporativ ANEVAR (aut. nr. 0561), prin evaluator autorizat
Oana Rucdreanu (MRICS, ANEVAR EPI, El, EBM, VE-EPI), a actionat ca evaluator
independent, raportul de evaluare fiind Tntocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor 2025, astfel cum au fost adoptate de cétre ANEVAR.

In baza informatiilor disponibile la data evaluarii, analizate si prezentate in cadrul raportului de
evaluare, apreciem c& valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra proprietatii evaluate

este de:

84.000 euro

Valorile au fost exprimate {inand seama exclusiv de ipotezele si datele prezentate in cadrul

prezentului raport de evaluare.

Valoarea este valabild exclusiv pentru destinatia precizata in raportul de evaluare.
Cu deosebita consideratie,

Oana Ruciéreanu, MRICS

ANEVAR, Expert Tehnic Judiciar

Valuation & Advisory
Ricerca Imobiliare SRL

Oana
Rucarean
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18.09.2026
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Raport de evaluare
Apartament nr 7

Str. Povernei nr. 49A, bl. D8, et. 1, tronson A

Bragadiru, Judetul llfov

Data raportului: 18.09.2026
Data evaluarii: 18.09.2026

1 REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI CONCLUZIILOR

Client

PRIMARIA ORASULUI BRAGADIRU

Adresa

Apartamentul nr. 7, situat in orasul Bragadiru, str. Povernei nr. 49A, bl.
D8, et. 1, tronson A, judetul lifov, nr cadastral 104408-C1-U22

Descriere

I_Dfoprietatea evaluats este reprezentatd de un apartament cu 2 camere,

| cu suprafata utila de 57,60 mp, situat la etajul 1 al unei cladiri cu regim de
| Indltime P+3E, amplasaté in zona Primariei Bragadiru. Apartamentul are

o compartimentare nedecomandata si cuprinde camera de zi, dormitor,
bucatérie, baie, hol/spatii de circulatie si balcon.

La data inspectiei, apartamentul se prezenta intr-o stare foarte buna de
intretinere, cu finisaje de nivel mediu, bine conservate. Pardoselile sunt
realizate din parchet laminat In camere si placi ceramice in bucétarie,
baie si zonele de circulatie. Peretii si tavanele sunt finisali cu glet si
vopsea lavabild, iar baia si zona de lucru a bucétariei beneficiazd de
placéri ceramice. Tampldria exterioara este din PVC cu geam
termoizolant, usile interioare sunt de tip celular/MDF, iar usa de acces

este metalica. Baia este echipati cu obiecte sanitare si cada, iar balconul |

este deschis, cu pardoseald ceramica si balustrada metalica.

Apartamentul este racordat la energie electrica, ap&, canalizare si gaze
naturale, incalzirea si prepararea apei calde fiind asigurate prin centrala
termica proprie pe gaze si corpuri statice de incilzire. Cladirea este

| termoizolaté exterior, are acoperis tip sarpanta si nu este prevazuta cu
ascensor. Mobilierul si electrocasnicele existente nu fac obiectul

evaluarii.

Caracteristici zona

Proprietar

pagina 3

Proprietatea este amplasatd in zona centrald a orasului Bragadiru, in
proximitatea Primariei, intr-un areal cu caracter predominant rezidential,
completat de functiuni comerciale, administrative si servicii de
proximitate. Zona beneficiazd de acces la infrastructura urbana si la
retelele de utilititi, precum si de legéturi cu principalele artere de
circulatie ale localitati si cu municipiul Bucuresti prin Soseaua

| Alexandriei. Fondul construit este eterogen, fiind alcatuit din locuinte

individuale, blocuri de locuinte realizate in perioade diferite si spatii
comerciale. Microzona Primériei are un caracter mai consolidat
comparativ cu zonele periferice ale Bragadiru, unde este concentrats o
mare parte a dezvoltarilor rezidentiale noi.

UAT BRAGADIRU




Raport de evaluare
Apartamentnr 7
Str. Povernei nr. 49A, bl. D8, et. 1, tronson A

Bragadiru, Judetul llfov Data raportului; 18.09.2026

Data evaluarii: 18.09.2026

.| Valoarea de piata 84.000 euro

Marketabilitate Medie

Aceasta sinteza trebuie citita in conjunctie cu raportul de evaluare a carui parte integranta
este.
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Raport de evaluare

Apartament nr 7

Str. Povernei nr. 49A, bl. D8, et. 1, tronson A

Bragadiru, Judetul lifov Data raportului: 18.00.2026
Data evaluarii; 18.09.2026

2 CERTIFICAREA EVALUATORULUI

In calitate de autori ai prezentului raport de evaluare ne asumam raspunderea exclusiv fata de
clientul si utilizatorul desemnat si certificam cu buna credinta urmatoarele:

¢ Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte in raport cu informatiile disponibile la
data evaluarii (furnizate noua de catre client si/sau culese cu ocazia inspectiei).

¢ Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in
raport si reprezinta opinia noastra impartiala, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu este
in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate.

¢ Nu avem niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaluarii

¢ Nu suntem infiuentati de nicio constrangere legata de bunul evaluat sau de partile implicate in

aceasta activitate de evaluare.

e Implicarea noastra in aceasta activitate de verificare nu se bazeaza pe solicitarea din partea
nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate. Onorariul platit de catre client nu are nicio
legatura cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in
urma utilizarii analizelor, opiniilor si concluziilor prezentului raport.

e Analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de
evaluare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat.

e Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale
certificarii. La data realizarii prezentului raport indeplinim cerintele ANEVAR privind programul de
pregatire continua. Confirmam ca nu ne gasim intr-o situatie care sa reprezinte un conflict de

interese.

Cu deosebita consideratie,

Oana Rucareanu, MRICS
ANEVAR, Expert Tehnic Judiciar

Valuation & Advisory
Ricerca Imobiliare SRL
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Raport de evaluare

Apartament nr 7

Str. Povernei nr. 49A, bl. D8, et. 1, tronson A

Bragadiru, Judetul lifov Data raportului: 18.09.2026
Data evaluarii: 18.09.2026

3 TERMENII DE REFERINTA

PREZENTAREA EVALUATORULUI

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre Ricerca Imobiliare SRL, membru corporativ
ANEVAR (numar autorizatie 0561) prin evaluator autorizat Oana Rucareanu, MRICS, ANEVAR
(EPI, El, EBM, VE-EPI), Expert Tehnic Judiciar.

Confirmam ca autorul prezentului raport de evaluare are experienta relevanta si este calificat in
conformitate cu legislatia in vigoare sa realizeze rapoarte de evaluare.

CONFLICT DE INTERESE

Evaluatorul autor al prezentului raport de evaluare confirma ca nu se gaseste intr-o situatie ce ar
putea fi considerata ca reprezentand un conflict de interese in furnizarea prezentei evaluari.

OBIECTUL EVALUARII

Conform instructiunilor primite, prezenta evaluare se refera la apartamentul nr. 7, compus din 2
camere si dependinte, situat in orasul Bragadiru, str. Povernei nr. 49A, bl. D8, et. 1, tronson A,
judetul lifov, identificat prin numérul cadastral 104408-C1-U22 si inscris in Cartea Funciara nr.
104408-C1-U22 Bragadiru, avand suprafata utild de 55,40 mp si suprafata totald de 57,60 mp,

inclusiv balconul de 2,20 mp.

IDENTIFICAREA CLIENTULUI

Clientul si utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este Primaria Orasului Bragadiru.

MONEDA EVALUARII

Valoarea a fost calculata in euro, aliniat practicii locale de exprimare a valorii activelor imobiliare.

SCOPUL EVALUARII

Raportul de evaluare a fost solicitat in scopul informarii Clientului cu privire la valoarea de piata a

proprietatii evaluate.
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Raport de evaluare

Apartament nr 7

Str. Povernei nr. 49A, bl. D8, et. 1, tronson A

Bragadiru, Judeful lifov Data raportului: 18.09.2026
Data evaluarii: 18.08.2026

TIPUL VALORII
Tipul de valoare determinat este valoarea de piata.

Valoarea de piata — este definita in Standardele de evaluare ca fiind: ,... suma estimata pentru care
un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un
vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere’.

UTILIZARI PERMISE

Acest raport contine date si informatii confidentiale fiind destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientilor indicati.

Evaluatorul isi declina orice responsabilitate fata de alte terte parti cu exceptia celor indicate; orice
utilizare in alte scopuri cu exceptia celor indicate mai sus sau de catre alte entitati in afara celor
mentionate poate fi improprie si prin urmare va fi facuta exclusiv pe responsabilitatea utilizatorului.

DATA EVALUARII
Data inspectiei: 04 septembrie 2026
Data evaluarii: 18 septembrie 2026

Data raportului: 18 septembrie 2026

NATURA S| SURSELE INFORMATIILOR UTILIZATE

In vederea realizarii prezentei evaludri, am utilizat informatii si documente furnizate de Proprietar,
precum si informatii obtinute din surse publice sifsau independente. Informatiile considerate
semnificative pentru evaluare au fost analizate din perspectiva caracterului rezonabil si, acolo unde
a fost posibil si relevant, au fost verificate prin coroborare cu informatii provenite din surse
independente.

Documente puse la dispozitie de Client:

e Extras de Carte Funciara pentru informare;
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Raport de evaluare

Apartament nr 7

Str. Povernei nr. 49A, bl. D8, et. 1, tronson A

Bragadiru, Judetul llfov Data raportului: 18.09.2026

Data evaluarii: 18.09.2026

Releveul apartamentului nr. 7, din care rezultj configuratia spatiilor, suprafata utild de
55,40 mp si suprafata totald de 57,60 mp, inclusiv balconul de 2,20 mp;

Hotararea Consiliului Local al Orasului Bragadiru privind trecerea din domeniul public in
domeniul privat al orasului Bragadiru a terenului in suprafatd de 1.257,68 mp si a
constructiei existente — Bloc D8, situate in str. Povernei nr. 49A.

Informatii obtinute din surse externe si independente:

CONFO

informatii privind ofertele si nivelul preturilor pentru apartamente comparabile din Bragadiru,
obtinute din piata imobiliara si din baza de date a evaluatorului;

informatii privind caracteristicile proprietatilor comparabile, inclusiv localizarea, suprafata,
etajul, vechimea imobilului, nivelul finisajelor, compartimentarea si dotérile, utilizate Tn
cadrul abordarii prin piata;

informatii publice privind piata imobiliaré rezidentiala locala si evolutia acesteia;

informatii si date publice furnizate de Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate
Imobiliard (ANCPI);

indicatori economici si alte informatii publice relevante, furnizate de Banca Nationala a
Romaniei (BNR) si Institutul National de Statistici (INS), in mé&sura fn care acestea sunt
relevante pentru analiza pietei;

alte surse publice considerate relevante de evaluator.

RMITATEA CU STANDARDELE DE EVALUARE

Evaluatorul certifica in cunostinta de cauza ca la elaborarea prezentei lucrari au fost respectate

Standardele de Evaluare a Bunurilor adoptate si publicate de catre ANEVAR, editia 2025 (in

continuare denumite in cadrul raportului de evaluare ,Standarde de evaluare”) si Codul de etica al

profesie

i de evaluator de asemenea adoptat si publicat de catre ANEVAR. In mod special, raportul

de evaluare a fost realizat cu respectarea urmatoarelor Standarde de Evaluare (SEV) si Ghiduri de
Evaluare (GEV):
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SEV 100 — Cadrul general al evaluarii (IVS 100)
SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102)



Raport de evaluare

Apartament nr 7

Str. Povernei nr. 49A, bl. D8, et. 1, tronson A

Bragadiru, Judetul lifov Data raportului: 18.09.2026
Data evaluarii: 18.09.2026

e SEV 103 — Abordari in evaluare (IVS 103)

¢ SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104)

e SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106)

» SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
e GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

UTILIZAREA UNUI SPECIALIST

in cadrul prezentei evaluari nu s-a considerat necesara utilizarea unui specialist sau a unui furnizor
extern de servicii, in sensul prevederilor standardelor de evaluare aplicabile.

Evaluatorul s-a bazat pe documentele si informatile puse la dispozitie de Client, precum si pe

constatarile realizate cu ocazia inspectiei proprietatii.

Nu au fost identificate indicii care s& sugereze existenta unor aspecte de natura tehnica sau de alts
specialitate care s& impuna, in scopul prezentei evaluari, apelarea la serviciile unui specialist.

FACTORI DE MEDIU, SOCIALI $! DE GUVERNANTA (ESG)

In cadrul evalugrii au fost luati in considerare factorii de mediu, sociali si de guvernantd (ESG)
relevanti pentru natura, amplasarea si utilizarea proprietati evaluate. Pe baza informatiilor
disponibile evaluatorului, nu au fost identificati factori ESG care s& necesite ajustari distincte si

semnificative ale valorii.

Din perspectiva factorilor de mediu, au fost avute in vedere caracteristicile constructiei si ale zonei
in care este amplasatd proprietatea. La data evaludrii nu au fost identificate si nici aduse la
cunostinta evaluatorului aspecte de mediu cu influentd semnificativs asupra utilizarii sau valorii

proprietatii.

Din perspectiva factorilor sociali, au fost avute in vedere caracterul rezidential al proprietatii si al
zonei, accesibilitatea si accesul la infrastructura si facilitstile specifice unei zone rezidentiale. Acesti
factori sunt reflectati in comportamentul participantilor la piata si, implicit, in informatiile de piata

utilizate Tn procesul de evaluare.

Din perspectiva factorilor de guvernantd, pe baza documentelor si informatiilor disponibile
evaluatorului, nu au fost identificate aspecte cu impact semnificativ asupra valorii proprietatii

evaluate.
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Raport de evaluare

Apartament nr 7

Str. Povernei nr. 49A, bl. D8, et. 1, tronson A

Bragadiru, Judetul lifov Data raportului: 18.09.2026
Data evaluarii: 18.09.2026

Factorii ESG relevanti pentru proprietatea evaluata si modul in care acestia au fost considerati in
cadrul evaludrii sunt prezentati detaliat in Sectiunea 5 a raportului.

TIPUL RAPORTULUI

Acesta este un raport de evaluare in format extins, cu un nivel de detaliere adecvat naturii Si
complexitatii proprietatii evaluate si scopului evaluarii, respectiv informarea Clientului cu privire la
valoarea de piatd a proprietatii evaluate.

IPOTEZE, IPOTEZE SPECIALE S| CONDITH LIMITATIVE

Pentru intocmirea prezentului raport de evaluare au fost utilizate o serie de ipoteze si conditii
limitative, considerate rezonabile si adecvate scopului evaluzrii.

In cadrul evaluérii s-a presupus ca dreptul de proprietate evaluat este valabil si tranzactionabil, in
conditile prezentate in documentele puse la dispozitia evaluatorului. Au fost avute in vedere
Inscrierile existente in documentele analizate la data evaluarii.

In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare factorii cunoscuti evaluatorului care pot avea o
influentd semnificativd asupra valorii proprietatii, nefiind omis& in mod deliberat nicio informatie
relevantd pentru estimarea acesteia.

Evaluatorul nu a efectuat o expertiza tehnica a constructiei. Nu au fost investigate viciile ascunse
sau neaparente ale proprietatii, ale structurii ori ale instalatiilor si se presupune c& nu exista astfel
de deficiente, altele decét cele cunoscute sau observabile la data inspectiei, care sa influenteze
semnificativ valoarea estimat. Evaluatorul nu poate fi facut raspunzitor pentru existenta unor
asemenea vicii sau pentru efectul acestora asupra valorii.

Evaluatorul nu este calificat sa ofere o opinie juridica si nu a efectuat verificari de natura juridica
privind proprietatea sau validitatea titlului de proprietate. Evaluarea s-a realizat pe baza situatiei
juridice rezultate din documentele puse la dispozitie si a informatiilor comunicate evaluatorului.

Documentele si informatiile furnizate de Client au fost considerate corecte, complete si valabile, n
lipsa unor indicii contrare. Evaluatorul nu a efectuat verificari privind autenticitatea documentelor
furnizate, acestea fiind considerate copii conforme ale unor documente valabile. Responsabilitatea
pentru exactitatea si autenticitatea documentelor si informatiilor furnizate revine emitentilor si/sau

furnizorilor acestora.
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Raport de evaluare

Apartament nr 7

Str. Povernei nr. 49A, bl. D8, et. 1, tronson A
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Suprafetele si configuratia proprietatii au fost preluate din documentele puse la dispozitie

evaluatorului si nu au fost verificate prin masurétori proprii.

Orice modificare semnificativd a informatiilor, documentelor sau circumstantelor care au stat la
baza evaluarii poate conduce la modificarea concluziei asupra valorii.

In cadrul raportului de evaluare sunt prezentate punctual, acolo unde este cazul, eventualele
ipoteze speciale sau limitéri suplimentare aplicabile proprietatii evaluate.

4 PREZENTAREA DATELOR

Amplasament

Proprietatea evaluatd este reprezentatd de apartamentul nr. 7, situat in orasul Bragadiru, str.
Povernei nr. 49A, bl. D8, et. 1, tronson A, judetul Iifov.

Orasul Bragadiru este amplasat in zona de sud-vest a municipiului Bucuresti, proprietatea evaluata
fiind pozitionatd in zona centrals a localitatii, In imediata apropiere a Soselei Alexandriei (DN6),
principala artera rutierd care asiguré legatura dintre Bragadiru si municipiul Bucuresti. Pozitionarea
proprietatii in cadrul localitétii este favorabilé din perspectiva accesului la servicii publice, unitati

comerciale, invatamant si transport public.

_ Imobilul este amplasat pe strada Povernei, in imediata vecinatate a zonei administrative centrale a
orasului. Hartile furnizate indicd Tn apropiere Primaria Bragadiru, Casa De Culturd "Mihai
Eminescu”, unitdti bancare, spatii comerciale si alte servicii de interes local. in zona strizii Povernei
sunt disponibile, de asemenea, unitati de invatamant, gradinits, farmacie, piatd si alte dotari
urbane.

Accesul rutier la proprietate se realizeaza din strada Povernei, artera locald asfaltatd, conectata

direct la Soseaua Alexandriei (DN6). Aceasta asigura accesul citre Bucuresti si catre celelalte zone

ale orasului Bragadiru.

Proprietatea este amplasatd intr-o zond urban3 construitd, cu infrastructura rutiers si functiuni
preponderent rezidentiale, completate de functiuni administrative si comerciale.

Transportul public este accesibil in imediata apropiere. Statia ,Primaria Bragadiru”, amplasata pe
Soseaua Alexandriei, este deservita de linile de autobuz 421 si 424, care asigurd inclusiv

conexiunea cu Bucurestiul, cétre Depoul Alexandria.
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Vecinatati si facilitati relevante:
¢  Primaria Orasului Bragadiru si zona administrativa centrals — in imediata apropiere;
e Soseaua Alexandriei (DN6) — principala artera de acces catre Bucuresti;
¢ Casa de Culturd ,Mihai Eminescu”, unitati bancare si servicii — In proximitate;
*  unitafi de invatdmant si prescolar, inclusiv Scoala Gimnaziala nr. 1 si gradinite;
¢ unitali comerciale, piatd, farmacii si alte servicii de interes cotidian;

» statii de transport public cu legaturi catre municipiul Bucuresti.
Prin urmare, proprietatea beneficiazd de o amplasare centralad in cadrul orasului Bragadiru, intr-o
zona urbana consolidata, cu acces facil la DN6, transport public si o gamé diversificats de facilitati
$i servicii. Aceste caracteristici de amplasament au fost avute in vedere in analiza proprietatii si in
selectarea proprietatilor comparabile utilizate in abordarea prin piata.
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Drept de proprietate

Conform Extrasului de Carte Funciara nr. 104408-C1-U22 Bragadiru pus la dispozitia evaluatorului,
dreptul de proprietate asupra apartamentului nr. 7 este inscris in favoarea UAT Bragadiru, Tn cota
de 1/1, cu titlu de drept de proprietate publics, dobandit prin lege. in Partea Il — Sarcini a extrasului
de carte funciara este mentionat ,NU SUNT”.

Totodata, a fost pusé la dispozitia evaluatorului Hotérarea Consiliului Local al Orasului Bragadiru
privind trecerea din domeniul public in domeniul privat al orasului Bragadiru a terenului in suprafats
de 1.257,68 mp, impreuna cu constructia existenta — Bloc D8, situata in str. Povernei nr. 49A.

Evaluatorul nu a efectuat o analiza juridica a titlului de proprietate. Tn scopul evaluarii, drepturile si
celelalte informatii juridice rezultate din documentele analizate au fost considerate valabile, conform
informatiilor puse la dispozitie. Se recomanda verificarea situatiei juridice si a titlului de proprietate

de catre specialisti in drept.
Descriere activ

Cladirea

Proprietatea evaluaté este amplasata intr-o cladire cu regim de inaltime P+3E, cu functiune mixta,
avand spatii comerciale la parter si locuinte colective la nivelurile superioare. Din punct de vedere
arhitectural, imobilul are o conformare preponderent functionald, specificd cladirilor de locuinte
colective, féra elemente arhitecturale deosebite.

Din documentele analizate rezultd inscrieri si acte aferente unor ani diferiti (2014, 2018 si 2020),
fara ca acestea sa permita stabilirea cu certitudine a anului initial al edificarii cladirii. Aspectul
constructiei si informatiile disponibile indica posibilitatea existentei unei structuri realizate anterior,
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asupra careia au fost efectuate ulterior interventii si lucrari in etape. Tn lipsa documentatiei tehnice
complete, anul edificarii $i natura exactd a interventiilor ulterioare nu au putut fi confirmate de

evaluator.

Conform informatiilor disponibile si constatarilor vizuale, cladirea este realizatd pe structurs din
beton armat, cu inchideri si compartimentéri din zidarie. Fatadele sunt finisate cu tencuieli
decorative de culoare deschisa si sunt prevézute cu sistem de termoizolatie exterioars. Acoperisul
este de tip sarpants, nefiind o constructie cu acoperis-terass; din observatiile exterioare,
invelitoarea pare a fi realizaté din material metalic, aspect care nu a fost insa verificat direct.

Accesul la apartamentele situate la etajele superioare se realizeaza prin casa scarii. Cladirea nu
este prevazuta cu ascensor. Spatiile comune interioare sunt finisate cu pardoseli ceramice, pereti si
tavane zugravite, iar scarile sunt finisate cu placi ceramice si previzute cu balustrade metalice.
Instalatile de gaze si contoarele aferente sunt vizibile in spatiile comune. Accesul in scard se
realizeaza prin usa cu tamplérie PVC, geam termoizolant si sistem de interfon.

La data inspectiei, cladirea si spatiile comune prezentau o stare general bun de intretinere, fara
degradari structurale evidente observabile vizual. In imediata vecinatate a cladirii sunt amenajate
suprafete pentru circulatie si parcarea autovehiculelor.

Apartamentul

Apartamentul evaluat este o unitate locativd avand o compartimentare nedecomandats. Distributia
interioara cuprinde spatii cu destinatie de locuire, respectiv camera de zi, dormitor, bucatarie, baie,
hol/spatii de circulatie si balcon. Descrierea suprafetelor si a componentei exacte se va raporta la

documentatia cadastrald analizata.

La data inspectiei, apartamentul se prezenta intr-o stare foarte buna de intretinere, cu finisaje
interioare contemporane si féré degradari semnificative vizibile. Pardoselile sunt diferentiate n
functie de destinatia incaperilor: parchet laminat in camere si pléci ceramice n bucétarie, baie si
zonele de circulatie. Peretii si tavanele sunt finisati cu glet si vopsea lavabila, iar in baie si in zona
de lucru a bucatariei sunt utilizate placari ceramice. Tamplaria exterioars este din PVC cu geam
termoizolant, iar ugile interioare sunt de tip celular/MDF, cu finisaj decorativ. Usa de acces in

apartament este metalica.

Baia este finisatd integral corespunzator functiunii, fiind prev&zutd cu pardoseald si placari
ceramice, obiecte sanitare si cadd. Bucatéria dispune de racordurile si instalatiile necesare utilizarii
specifice. Balconul este deschis si are pardoseala placaté ceramic si parapet/balustrads metalica.
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Apartamentul beneficiazad de energie electrica, alimentare cu ap3, canalizare si gaze naturale.
Incalzirea si prepararea apei calde menajere sunt asigurate prin centrals termica proprie alimentata
cu gaze naturale, cu distributie prin corpuri statice de incalzire. Instalatiile si echipamentele vizibile
se prezentau intr-o stare normala de exploatare Ia data inspectiei, fara ca evaluatorul s fi efectuat
verificari tehnice de specialitate asupra functionarii acestora.

Mobilierul, electrocasnicele si celelalte bunuri mobile observabile in apartament nu fac obiectul
prezentei evaluari si nu sunt incluse in descrierea sau valoarea proprietatii imobiliare.

5 ANALIZA FACTORILOR ESG

Factorii de mediu, sociali si de guvernants ("ESG") pot influenta profilul .de risc, potentialul de
dezvoltare al unui activ si, implicit, valoarea acestuia. Relevanta fiecarui factor ESG difera in functie
de natura activului, amplasament, caracteristicile tehnice si destinatia/utilizarea preconizats.

Factori de mediu (Environmental)

Apartamentul este situat intr-o cladire de locuinte colective cu spatii comerciale la parter, prevazuta
cu termoizolatie exterioaré si racordata la retelele publice de utilitati. Apartamentul dispune de
centrald termic& proprie alimentatd cu gaze naturale. Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului
certificatul de performanta energetica, astfel incét clasa energetica si performanta energeticad a
proprietatii nu au putut fi verificate. De asemenea, anul edificarii cladirii nu a putut fi stabilit cu
certitudine pe baza documentelor analizate.

Factori sociali (Social)

Proprietatea are destinatie rezidentiald si beneficiazd de acces la infrastructura si serviciile
specifice unei zone urbane. Cladirea este in stare generald buna de intretinere. Accesul la nivelurile
superioare se realizeazé exclusiv pe casa scirii, clidirea nefiind prevazuts cu ascensor, aspect
relevant in special din perspectiva accesibilitatii.

Factori de guvernanti (Governance)

Au fost avute in vedere situatia juridica si informatiile rezultate din documentele puse la dispozitia
evaluatorului. Nu a fost efectuats o analiza juridica sau tehnica distincta si nu au fost identificate,
din informatiile disponibile, aspecte de guvernants cu impact cuantificabil asupra valorii.

pagina 16



Raport de evaluare

Apartament nr 7

Str. Povernei nr. 49A, bl, D8, et. 1, tronson A

Bragadiru, Judeful lifov Data raportului: 18.09.2026
Data evaluarii: 18.09.2026

Concluzie

Pe baza informatiilor disponibile si a constatérilor efectuate la inspectie, nu au fost identificati factori
ESG care sa necesite o ajustare distincta si cuantificabilé a valorii proprietatii. Lipsa certificatului de
performanta energetica reprezinta o limitare a informatiilor disponibile pentru analiza componentei

de mediu.
6 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare (,CMBU”) reprezintd utilizarea rezonabild, probabila si legald a unei
proprietati, care este permisa legal, posibila fizic, fezabila financiar si maxim productiva.

in cazul proprietatii evaluate, analiza CMBU a fost realizatd avand in vedere caracteristicile
apartamentului, amplasarea acestuia intr-o cladire cu destinatie predominant rezidential3, situatia
existenta la data evaluarii si informatiile disponibile evaluatorului.

Permisibilz legal

Proprietatea evaluaté este reprezentats de un apartament situat intr-o cladire de locuinte colective,
cu spatii comerciale la parter. Utilizarea actuald este rezidentiald si nu au fost identificate, din
documentele analizate, restrictii care sa impiedice continuarea acestei utilizAri.

Posibil4 fizic

Caracteristicile fizice ale apartamentului, suprafata, compartimentarea si dotarile existente sunt
corespunzatoare utilizarii rezidentiale. Apartamentul beneficiaza de toate utilititile uzuale, precum
si de sistem propriu de Tncalzire prin centrald termica alimentata cu gaze naturale. Starea generald
si nivelul finisajelor permit utilizarea proprietatii conform destinatiei actuale, far3 a fi necesare

interventii semnificative.
Fezabila financiar

Utilizarea rezidentiald este in concordantd cu natura proprietétii si cu utilizarea predominants a
cladirii. Nu au fost identificate utiliz3ri alternative care, in raport cu eventualele costuri de conversie
si cu caracteristicile proprietatii, s3 prezinte in mod evident o fezabilitate financiara superioara

utilizarii actuale.

Maxim productiva
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Avand in vedere caracteristicile proprietétii si destinatia cladirii, mentinerea utilizarii rezidentiale
reprezinta utilizarea care valorificé in mod adecvat proprietatea in forma sa actuala.

Concluzie

In baza analizei criteriilor de mai sus, cea mai buna utilizare a proprietatii evaluate, in forma
construita existentd, este utilizarea rezidentiald actuala, aceasta fiind considerata permisa legal,

posibila fizic, fezabila financiar si maxim productiva.

7 ANALIZA PIETEI

Sinteza macroeconomica

La data evaludri, economia Romaniei evolueazs intr-un context caracterizat prin crestere
economica foarte redusd, inflatie inca ridicatd, costuri de finantare restrictive si continuarea
procesului de consolidare fiscald. Potrivit prognozei Comisiei Europene din mai 2026, dupa o
crestere reald a PIB de 0,7% in 2025, pentru anul 2026 este anticipat o crestere de numai 0,1%,
urmata de o posibild revenire la 2,3% in 2027. Principalele elemente care limiteaza dinamica
economica sunt diminuarea consumului intern, inflatia persistenta si efectele ajustarii fiscale, in timp
ce investitiile finantate din fonduri europene si exporturile nete reprezinta factori de sustinere.

Consolidarea fiscald constituie unul dintre elementele importante ale pericadei analizate. Comisia
Europeana estimeaza reducerea deficitului bugetar de la 7,9% din PIB in 2025 la aproximativ 6,2%
din PIB Tn 2026, concomitent cu continuarea cresterii datoriei publice. Masurile fiscale $i presiunile
asupra veniturilor disponibile ale populatiei contribuie la temperarea consumului si la mentinerea
unei atitudini prudente din partea gospodariilor.

Inflatia si nivelul ridicat al dobanzilor continu s influenteze direct piata rezidentiald. Costul
finantarii limiteaz& capacitatea de achizitie prin credit, in special Tn segmentul cumparatorilor
sensibili la rata lunard, ceea ce determind o selectie mai atents a proprietatilor si o sensibilitate
crescuta la raportul dintre pret, localizare, suprafats, starea proprietatii si costurile ulterioare de

utilizare.

In acest context, piata imobiliard nu este caracterizata de o ajustare uniforma a preturilor, ci mai
degraba de diferentierea tot mai pronuntati a proprietatilor. Activele bine amplasate, functionale si
aflate Tntr-o stare tehnica buna tind s fsi pastreze mai bine atractivitatea, in timp ce proprietatile cu
dezavantaje de localizare, acces, calitate sau eficients functionald necesits o pozitionare mai

competitiva pentru a atrage cererea.
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Piata imobiliara

Piata imobiliara rezidentiald din Romania traverseaza in 2026 o perioad3 de incetinire a activitatii
tranzactionale, pe fondul contextului macroeconomic caracterizat prin inflatie ridicata, costuri de
finantare inca restrictive si o evolutie modesta a veniturilor reale disponibile. Aceasts temperare a
cererii nu s-a transpus nsé intr-o corectie generalizata a preturilor, piata manifestand mai degrabs
o reducere a volumului si o selectivitate mai ridicatd a cumpérétorilor.

Conform datelor ANCPI, in primul semestru al anului 2026 au fost tranzactionate Ia nivel national
aproximativ 272.657 de imobile, cu circa 16.200 mai putine decét in perioada corespunzétoare a
anului 2025. Datele disponibile indica astfel o reducere a activitatii fatd de anul precedent, fara ca
aceasta sa poatd fi interpretatd, in mod izolat, drept o diminuare echivalents a valorilor
proprietatilor. ANCPI publica lunar statisticile privind numarul imobilelor tranzactionate, inclusiv

seriile aferente lunii iunie 2026.

Aceeasi tendintd este evidentiatd si de analiza BNR asupra pietei rezidentiale. Potrivit Raportului
asupra stabilitatii financiare ~ iunie 2026, activitatea pietei s-a redus in prima parte a anului,
evolutia fiind influentaté de conditile macroeconomice si de accesibilitatea finantarii ipotecare. In
acest context, diminuarea numérului tranzactiilor trebuie analizats impreund cu evolutia ofertei si a
constructiilor rezidentiale, nu exclusiv ca indicator al evolutiei preturilor.

Pe partea de oferta viitoare, evolutia autorizatiilor de construire reprezintd un indicator relevant
pentru aprecierea ritmului in care poate fi alimentat stocul rezidential. In primul semestru al anului
2026 au fost eliberate aproximativ 15.939 de autorizatii de construire pentru cladiri rezidentiale,
nivel inferior cu aproximativ 9,6% celui inregistrat in perioada similari a anului precedent. INS
monitorizeazs lunar autorizatile de construire pentru cladiri rezidentiale, atat ca numéar de

autorizatii, cat si prin suprafata utild autorizata.

in paralel, in prima parte a anului au continuat s intre in piaté proiectele Tncepute in perioadele
anterioare. In trimestrul | 2026 au fost finalizate aproximativ 11.876 de locuinte, in crestere cu circa
8,3% comparativ cu perioada corespunzatoare din 2025, Evolutia divergenta dintre reducerea
autorizarilor si cresterea temporaré a numérului de locuinte finalizate este explicabil prin decalajul
dintre momentul autorizarii/inceperii unui proiect si momentul livrarii sale: stocul aflat deja in
constructie continua s& intre pe piatd, in timp ce reducerea autorizarilor poate avea efect asupra

ofertei disponibile intr-un orizont ulterior.

Prin urmare, indicatorii de volum descriu o piatd aflatd intr-o etapa de temperare, caracterizat
simultan prin reducerea tranzactiilor si a proiectelor nou autorizate, dar cu mentinerea livrarilor
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provenite din proiectele initiate anterior. Aceasts situatie limiteaza, cel putin pe termen scurt,
posibilitatea aparitiei unui excedent generalizat de oferta care s& exercite o presiune puternica

asupra preturilor.

in ceea ce priveste preturile, evolutia acestora a rdmas mai rezilients decat cea a volumelor
tranzactionate. Piata nu evolueaza insa uniform, fiind observabils o diferentiere tot mai pronuntata
intre marile centre economice si pietele secundare, precum si intre proprietatile noi si cele
existente. In Bucuresti, preturile solicitate pentru apartamente au continuat s3 se situeze la niveluri
ridicate in 2026, sustinute de oferta nous relativ limitatd in raport cu dimensiunea pietei si de

costurile ridicate de dezvoltare.

Bucuresti-lifov prezintd o relevantd particulard pentru proprietatea evaluatsd, Dezvoltarea
rezidentialéd a municipiului Bucuresti s-a extins progresiv dincolo de limita administrativa a Capitalei,
o parte importantd a ofertei noi fiind absorbitd de localitétile periurbane. Bragadiru, Popesti-
Leordeni, Chiajna, Voluntari si Otopeni au devenit astfel subpiete rezidentiale integrate functional in
aria metropolitana, Tn care cererea provine intr-o mé&surad importanta de la persoane a caror
activitate profesionala si sociala este legats de Bucuresti.

Extinderea rezidential’ catre judeful lifov este sustinuta atat de diferenta de pret fatd de Bucuresti,
cat si de disponibilitatea mai mare a terenurilor pentru proiecte noi. in acelasi timp, dezvoltarea
rapida a unor localitati periurbane a generat un fond locativ foarte eterogen, in care coexista cladiri
mai vechi, constructii individuale, blocuri de dimensiuni reduse realizate in etape diferite Si

ansambluri rezidentiale noi.

Aceastd eterogenitate este importantd din perspectiva evaluarii. in pietele periurbane, pretul nu
este determinat exclusiv de apartenenta administrativd la o anumitd localitate, ci si de
microamplasament, accesibilitatea catre Bucuresti, relatia cu arterele principale, infrastructura
stradala, accesul la transport si servicii, vechimea si calitatea cladirii, suprafata apartamentului,

etajul, compartimentarea si nivelul finisajelor.

Totodata, nivelul ridicat al dobanzilor si accesul mai dificil la finantare determina o sensibilitate
crescutd a cumparatorilor fatd de pretul total de achizitie, nu numai fata de pretul exprimat in
euro/mp. Acest aspect este relevant in special pentru apartamentele cu una si doud camere, care
se adreseaza frecvent cumpératorilor cu bugete prestabilite si reprezintd un segment important al

pietei periurbane.

in acest context, oferta publica trebuie interpretatd cu prudenta. Preturile solicitate nu reprezinta
preturi de tranzactionare, ci pozitia initiald a vanzatorului in procesul de negociere. Totusi, atunci
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cand sunt analizate un numar suficient de proprietéti si sunt eliminate ofertele nerelevante,
duplicate sau cu caracteristici fundamental diferite, acestea furnizeazs informatii utile privind nivelul
curent al ofertei, dispersia preturilor si comportamentul concurential al proprietatilor similare.

Tn ansamblu, la data evalurii, piata rezidentiald poate fi caracterizaté prin volume de tranzactionare
mai reduse, diminuarea ritmului autorizarilor pentru constructii noi si mentinerea unui nivel relativ
ridicat al prefurilor solicitate. Aceste evolutii indica o piata mai selectiv, Tn care diferentele dintre
proprietati si dintre microzone au o importantd crescutd. Pentru evaluarea proprietatii analizate
este, in consecinté, necesard trecerea de la indicatorii generali ai pietei nationale si Bucuresti-lifov
la analiza specifica a pietei rezidentiale din Bragadiru si, ulterior, a microzonei Primariei Bragadiru,
unde structura ofertei difera semnificativ de cea int&lnits in zonele locale dominate de dezvoltsri

rezidentiale noi.
Piata rezidentiala locala — Bragadiru

Orasul Bragadiru face parte din piata rezidentiald periurbana a municipiului Bucuresti, dezvoltarea
sa fiind strans legatd de expansiunea Capitalei citre sud-vest si de axa formatd de Soseaua
Alexandriei. Localitatea dispune in prezent de un fond rezidential eterogen, rezultat atat din
dezvoltarea istorica a zonei, cat si dintr-un proces intens de construire desfasurat in ultimele doua

decenii.

Din punct de vedere al ofertei, Bragadiru reprezints o piata rezidentiald activé. O analizd agregats a
anunturilor publicate in septembrie 2026 indica un pret mediu solicitat pentru apartamente de
aproximativ 1.524 €/mp, o mediana de aproximativ 1.500 €/mp si un pret mediu total solicitat de
circa 90.000 euro. Jumatatea centrald a ofertelor analizate se situeazi intr-un interval relativ larg,
de aproximativ 1.340-1.659 €/mp, ceea ce confirma existenta unor diferente semnificative intre
proprietatile oferite pe piatd. Aceste valori sunt indicatori ai ofertei, nu ai tranzacitiilor efectiv

incheiate.

Segmentul apartamentelor cu doua camere, relevant pentru proprietatea evaluats, este unul dintre
cele mai bine reprezentate in oferta locald. O verificare distincta a portalurilor de anunturi confirma
existenta unei oferte numeroase la nivelul Bragadiru, cu peste 300 de rezultate asociate cautarii
apartamentelor cu doud camere la momentul cercetarii.

Volumul aparent ridicat al ofertei necesitd insd o interpretare atents. Oferta nu este distribuita
uniform 1n interiorul orasului, iar numarul mare de anunturi la nivelul Bragadiru nu echivaleazi cu
existenta unui numér similar de propriet&ti comparabile in fiecare microzona.
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Segmentarea pietei locale si particularitétile microzonelor

Din cercetarea ofertelor rezulta o diferentiere intre zona centrald/consolidats a orasului, inclusiv
zona Primériei, si zonele de extindere rezidentiald recentd dezvoltate in raport cu Soseaua
Alexandriei si arterele secundare.

Zona Primariei Bragadiru prezintd un caracter urban mai consolidat si un fond construit eterogen,
format din cl&diri realizate sau modernizate in perioade diferite, cu functiuni rezidentiale, comerciale
si de servicii. Oferta de apartamente disponibila aici este sensibil mai redusé decat oferta intalnita
in principalele areale de dezvoltare rezidential& noud. Proprietatile care apar la vanzare in aceast’
microzona pot avea, in plus, suprafete, configuratii, vechimi si caracteristici constructive diferite,
ceea ce limiteazé posibilitatea constituirii unui esantion numeros si perfect omogen exclusiv din
imediata vecingtate a proprietétii evaluate.

Situatia este diferitd in zonele secundare de dezvoltare rezidentiald, unde oferta este mult mai
bogata si este dominaté de apartamente situate n blocuri noi sau relativ recente. In ofertele curente
se regasesc frecvent apartamente cu dou3 camere in zone precum Alexandriei, Cristalului,
Diamantului, Safirului, Crisul Repede si In vecinitatea marilor dezvoltdri comerciale. Cercetarea
ofertelor active identifics, spre exemplu, apartamente de aproximativ 42—61 mp la preturi totale
solicitate de circa 65.000~-92.000 euro, precum si proprietati de aproximativ 51-60 mp in intervalul
de aproximativ 68.000—87.500 euro.

Prin raportare la suprafata, ofertele curente evidentiaz& un interval relativ larg. Sunt identificate, de
exemplu, proprietati de 47 mp oferite la aproximativ 70.200 euro, de 54 mp la 82.500-84.000 euro,
de 57 mp la aproximativ 87.000 euro si de 60—-61 mp la aproximativ 87.500-92.000 euro. Aceste
observatii sunt compatibile cu dispersia statisticd de aproximativ 1.340-1.659 €/mp identificata
pentru partea centrald a ofertei din Bragadiru si aratd c& piata nu poate fi caracterizatd adecvat

printr-un singur pret mediu.

O alta caracteristica observabila este relatia dintre suprafata apartamentului si preful unitar. Datele
agregate indica pentru Bragadiru valori mediane de aproximativ 1.600 €/mp pentru apartamentele
cu o camerd, 1.500 €/mp pentru cele cu dous camere si 1.400 €/mp pentru cele cu trei camere.
Aceasta structura confirma comportamentul uzual al pietei rezidentiale, in care proprietatile cu
suprafete mai reduse pot inregistra preturi unitare mai ridicate, in timp ce cresterea suprafetei tinde
sa fie Insotitd de reducerea pretului exprimat in euro/mp.
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Prin urmare, microzona, suprafata si tipologia fondului construit trebuie analizate concomitent. O
proprietate situatd in zona Primariei nu poate fi raportatd mecanic nici la media intregului oras si
nici la preturile unitare ale apartamentelor mici din ansambilurile rezidentiale noi.

Oferta relevanta pentru proprietatea evaluata

Proprietatea evaluaté este un apartament cu dous camere, cu suprafata utild de 57,60 mp, situat in
zona Primériei Bragadiru. Segmentul general din care face parte — apartamente cu doud camere —
beneficiazad de o oferta suficient de amplé la nivelul orasului; In schimb, segmentul strict delimitat
prin suprapunerea criteriilor de localizare central3, suprafata apropiatd, tip de cladire, vechime si
caracteristici functionale prezinta o ofertd considerabil mai redusa.

Aceasta distinctie este importantd pentru evaluare. O cautare foarte larga genereaza numeroase
rezultate, dar majoritatea provin din blocuri noi sau relativ noi din zonele secundare ale orasului. In
schimb, restrangerea cautarii la imediata vecinatate a Primariei reduce substantial numarul ofertelor

relevante.

In aceste conditii, piata de referinta nu poate fi limitata exclusiv la vecinatatea imediats a imobilului,
deoarece o asemenea delimitare ar produce un esantion insuficient si ar putea conduce la utilizarea
fortatd a unor proprietati apropiate geografic, dar slab comparabile din alte punhcte de vedere.
Pentru un apartament, aria competitivd este determinatd nu numai de distanta fizica, ci si de
alternativele pe care un cumpérator tipic le-ar analiza efectiv in cadrul aceluiasi buget si al aceleiasi

localitati.

In consecinta, cercetarea de piatd a avut in vedere, in primul rand, zona centrald a Bragadiru si
vecinatatea proprietatii, iar in completare a fost extinsa citre alte microzone rezidentiale ale
orasului In care existé o oferta suficients de apartamente cu dous camere. Aceasts extindere este
justificaté de raritatea ofertelor direct comparabile din zona Primariei, nu de presupunerea c3 toate

zonele orasului sunt echivalente.
Echilibrul dintre cerere si oferta

Din perspectiva ofertei, segmentul apartamentelor cu dous camere din Bragadiru este competitiv si
relativ lichid, cumparatorii avand la dispozitie un numér ridicat de alternative, in special Tn blocurile
construite recent. Ponderea ridicatd a apartamentelor cu dous camere in oferta local3 indica atat
importanta acestui produs in fondul rezidential local, cat si concurenta existentd intre proprietétile

oferite spre vanzare.
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Din perspectiva cererii, Bragadiru beneficiaza de apartenenta la zona metropolitana Bucuresti si de
un nivel al preturilor inferior Capitalei, ceea ce sustine atractivitatea localitatii pentru cumpératorii
care urmaresc un compromis intre accesibilitatea pretului si proximitatea fatd de Bucuresti. Totusi,
oferta numeroasa permite cumparatorilor sa fie selectivi, iar proprietatile concureaza nu numai prin
pret, ci si prin localizare, acces, suprafats, compartimentare, vechimea si starea cladirii, etaj,
existenta liftului, calitatea finisajelor, sistemul de incélzire si starea generals a apartamentului.

Pentru proprietatea analizats, amplasarea in zona Primariei constituie o caracteristica diferits fata
de oferta predominant din ansambiurile rezidentiale periferice/secundare, in timp ce cladirea fara
lift si compartimentarea nedecomandat reprezint3 caracteristici care trebuie analizate in raport cu
alternativele existente pe piats. Apartamentul beneficiazi thsd de o suprafatd adecvata
segmentului de doud camere, stare interioara buna, incalzire individuald cu central’ termica pe gaz

si acces la toate utilitatile.
Concluzii privind piata specifica

La data evaludrii, piata apartamentelor cu doua camere din Bragadiru poate fi caracterizats printr-o
ofertd generald numeroasa, dar puternic concentrats in zonele de dezvoltare rezidentiald nous,
concomitent cu o disponibilitate mult mai redus3 a proprietatilor direct comparabile in zona centrala

— Primé&ria Bragadiru.

Indicatorii agregati plaseaza piata apartamentelor cu doud camere din Bragadiru in jurul valorii de
1.509 €/mp, insa dispersia ofertelor este semnificativa, jumatatea centrald a pietei fiind cuprinsi
aproximativ intre 1.340 si 1.659 €/mp.

In cazul proprietdtii evaluate, raritatea ofertelor suficient de similare din imediata vecinitate justifica
analiza unui areal mai larg in interiorul pietei Bragadiru, cu prioritate acordat3 proprietétilor care
reprezinta alternative reale pentru acelasi profil de cumpdrator. Diferentele existente intre
microzone, precum si cele privind suprafata, vechimea cladirii, etajul, compartimentarea si nivelul
finisajelor, urmeazé a fi tratate individual in cadrul aplicarii abordarii prin piata.

in ansamblu, piata specificd este apreciatd ca activd, cu un volum ridicat de ofertd pentru
apartamentele cu dou& camere la nivelul orasului, dar cu o ofertd restransa de proprietati direct
substituibile Tn microzona subiectului. Aceast3 structura a pietei justificd utilizarea informatiilor
provenite dintr-un areal mai larg decat vecinatatea imediata, cu conditia mentinerii comparabilitatii
functionale si a recunoasterii diferentelor de microamplasament in etapa de analiza comparativa.
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ASPECTE TEORETICE CU PRIVIRE LA ABORDARILE IN EVALUARE

Practica evaluarilor se refera in general la 3 abordari distincte numite: Abordarea prin Piata,
Abordarea prin Venit si Abordarea prin Cost astfel cum sunt definite mai jos. Aceste abordari sunt
uneori adaptate pentru a putea corespunde diferitelor situatii. In acest sens precizam Abordarea
reziduala care este o combinatie a celor trei metode enumerate anterior, si care este definita de

asemenea mai jos.

Abordarea prin Piata — bazata pe principiul substitutiei, este abordarea care presupune ca un

cumparator prudent nu va plati pentru o proprietate un pret mai mare, daca exista pe piata
proprietati similare la un pret mai mic. Aceasta metoda se bazeaza pe o comparatie directa intre
proprietatea evaluata si proprietati comparabile vandute sau ofertate spre vanzare la data evaluarii.

Abordarea prin Venit — se bazeaza pe transformarea veniturilor viitoare generate de catre

proprietate intr-o valoare estimata printr-un proces de capitalizare ce transforma venitul viitor,

anticipat intr-o valoare prezenta.

Abordarea prin_Cost — presupune ca un cumparator prudent nu va plati mai mult pentru o
proprietate decat costul replicarii proprietatii la timpul prezent presupunand ca nu exista intarzieri
sau factori economici care sa influenteze valoarea. Din costul replicarii unei proprietati la data
prezenta se scad deprecierile cladirii si se adauga valoarea terenului considerat vacant.

Premisa metodei costului este reprezentata de determinarea costulului de inlocuire al unui activ cu
un altul nou (de acelasi fel sau echivalent). Din pretul activului nou sunt scazute toate formele de
depreciere rezultand astfel Costul de Inlocuire Net (CIN).

Metoda Reziduala -~ asa cum anterior am precizat, este 0 combinatie a celor trei abordari deoarece

implica analiza pietei pentru a determina valoarea obtenabila a viitoarei proprietati. Din aceasta
valoare sunt extrase costurile cu realizarea cladirii astfel ajungand la valoarea reziduala a terenului.
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ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piaté estimeaza valoarea unei proprietati prin raportare la preturile observate pentru
proprietati comparabile, tranzactionate sau oferite spre vanzare pe aceeasi piata relevants. Metoda
comparatiilor directe are la baza principiul substitutiei, potrivit caruia un cumparator informat nu va
plati pentru o proprietate mai mult decét costul achizitiei unei proprietéti substituibile, cu utilitate si
caracteristici similare, in conditii comparabile de piata.

Aplicarea metodei presupune identificarea unor proprietéti comparabile, verificarea informatiilor
disponibile, identificarea diferentelor fatd de proprietatea evaluatd si ajustarea preturilor
comparabilelor pentru elementele care influenteazd comportamentul participantilor la piata.
Ajustarile se aplicd asupra comparabilelor, in sensul aducerii acestora la caracteristicile proprietatii
subiect: o comparabild inferioard subiectului necesitd o ajustare pozitiva, iar una superioard

necesitd o ajustare negativa.

in cazul de fats, unitatea de comparatie utilizatd pentru analiza initialé a ofertelor este euro/mp util,
iar concluzia asupra valorii proprietatii este fundamentats prin reconcilierea indicatiilor de valoare
rezultate pentru comparabile dupa aplicarea ajustérilor.

Selectarea proprietatilor comparabile

In procesul de cercetare au fost analizate ofertele disponibile pentru apartamente cu dous camere
din Bragadiru, acordandu-se prioritate proprietatilor apropiate ca localizare, tipologie, suprafaté si
caracteristici constructive.

Asa cum a rezultat din analiza pietei specifice, oferta de apartamente este numeroasa la nivelul
orasului, dar este concentratd in principal in zonele de dezvoltare rezidentiald recents. In
microzona Primariei Bragadiru, unde este amplasat subiectul, numarul ofertelor suficient de
apropiate ca tipologie este extrem de redus. Din acest motiv, selectia a inclus atat o proprietate
dintr-un amplasament considerat similar, cat si dou& proprietati din alte microzone ale Bragadiru,
diferentele de localizare fiind ulterior analizate si ajustate.

Au fost retinute trei comparabile. Preturile solicitate sunt de 105.000 euro, 68.500 euro si 64.900
euro, pentru suprafete utile de 83 mp, 43 mp si 42 mp, corespunzitoare unor preturi unitare de
aproximativ 1.265 €/mp, 1.593 €/mp si 1.545 €/mp util. Proprietatea subiect are o suprafata utila de
57,60 mp.
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Dispersia preturilor unitare initiale este explicabil prin diferentele de localizare, suprafata, vechime,
etaj, finisaje si caracteristici functionale. in consecinta, preturile de oferts nu au fost utilizate direct,

ci au fost supuse procesului de ajustare prezentat in grila de calcul.
1. Negocierea

Cele trei proprietati comparabile reprezints oferte de vanzare, si nu tranzactii efectiv incheiate.
Preful solicitat exprimé intentia vanzatorului si poate diferi de pretul la care proprietatea ar fi efectiv

tranzactionata.

Pentru reflectarea negocierii uzuale dintre pretul solicitat si cel posibil de tranzactionare, asupra
tuturor comparabilelor a fost aplicatd o ajustare de -5%. Aplicarea aceleiasi ajustéari este justificata
de faptul ca toate cele trei informatii provin din acelasi tip de surs3 — oferte curente — si sunt

analizate Tn conditii similare de piata.
2. Dreptul de proprietate

Subiectul evaludrii si proprietatile comparabile au fost analizate prin raportare la dreptul integral de
proprietate. Nu au fost identificate diferente relevante din aceasta perspectivs, motiv pentru care nu

s-au aplicat ajustari pentru drepturile transmise.

3. Conditiile de finantare

Analiza a fost realizatd in ipoteza unor conditii normale de finantare, fara identificarea unor facilitati,
finantari atipice sau alte conditii care s& influenteze pretul uneia dintre comparabile.

Subiectu! si comparabilele au fost considerate echivalente din aceasts perspectiva, astfel incat nu

au fost ajustate.
4. Conditiile de vanzare

Nu au fost identificate informatii care s3 indice pentru comparabile conditii speciale de vanzare,
relatii ntre parti sau alte circumstante neobisnuite care s3 impuna o corectie distincta.
Comparabilele au fost considerate expuse independent pe piaté. Tn consecinta, pentru acest criteriu

-hu s-au aplicat ajustari.
5. Conditiile de piata

Ofertele selectate sunt contemporane datei evaluarii si reflects conditiile curente ale pietei. Nu
existad un decalaj temporal care s3 justifice o ajustare pentru evolutia pietei Tntre data informatiilor
comparabile si data evaluarii. In consecinta, pentru acest criteriu nu s-au aplicat ajustari.
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6. Localizarea

Localizarea reprezinta unul dintre elementele importante de diferentiere in cadrul pietei Bragadiru.
Asa cum a fost evidentiat in analiza pietei specifice, oferta este neuniform distribuita, iar microzona
Primariei prezinté caracteristici diferite fats de zonele secundare dominate de dezvoltari rezidentiale

recente.

Comparabila 1 este amplasats in vecinatatea proprietatii subiect si, In consecints, nu a necesitat

ajustare pentru localizare.

Comparabila 2, amplasats pe Soseaua Alexandriei nr. 226C, si Comparabila 3, amplasats in zona
Casa Luca, au fost apreciate ca avand o localizare inferioars subiectului. Pentru reflectarea acestui
diferential a fost aplicat4 fiecareia o ajustare pozitiva de +10%.

Ajustarea nu urmareste s& caracterizeze global respectivele zone drept inferioare, ci reflects
pozitionarea relativd a comparabilelor fatd de amplasamentul concret al proprietatii evaluate, in
contextul segmentului de piata analizat.

7. Suprafata utila

Suprafata reprezintd un criteriu cu influentd semnificativ asupra pretului total si asupra pretului
unitar. Proprietatea evaluata are 57,60 mp utili, in timp ce Comparabila 1 are 83 mp, Comparabila 2
are 43 mp, iar Comparabila 3 are 42 mp.

Pe piata apartamentelor, relatia dintre suprafatd si valoare nu este strict proportionals..
Apartamentele mai mici tind sa se tranzactioneze/ofere la preturi unitare mai ridicate, in timp ce
apartamentele cu suprafete mai mari prezint3, in general, un pret unitar mai redus. Din acest motiv,
diferentele de suprafata nu pot fi tratate prin simpla multiplicare cu acelasi pret pe mp.

Comparabila 1 este semnificativ mai mare decat subiectul si a fost ajustata cu -21%. Comparabilele
2 si 3 sunt mai mici decét proprietatea evaluata si au fost ajustate pozitiv cu +24%, respectiv +26%.

Acest criteriu genereaza unele dintre cele mai importante ajustari din grila, tocmai ca urmare a
lipsei unor oferte care s& cumuleze simultan localizarea apropiata de Primarie si o suprafata foarte
apropiata de cei 57,60 mp ai subiectului.

8. Etajul

Proprietatea evaluaté este situats la etajul 1 intr-o cladire P+3E. Comparabilele 1 si 2 sunt situate
la etajul 1 si au fost considerate similare din aceasta perspectiva, astfel incét nu au fost ajustate.
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Comparabila 3 este situata la etajul 3/3, respectiv la ultimul nivel al cladirii. Avand in vedere
pozitionarea la ultimul etaj si faptul ci aceasts caracteristic poate influenta atractivitatea pentru
cumparatori, comparabilei i-a fost aplicaté o ajustare pozitiva de +5%.

9. Vechimea cladirii

Vechimea si caracteristicile cl&dirii au fost analizate distinct, dar cu prudentd tn cazul subiectului.
Pentru proprietatea evaluata, documentele disponibile contin referinte aferente anilor 2014, 2018 Si
2020, fara a permite stabilirea neechivoca a unui singur an al edificarii constructiei.

Comparabila 1 este indicatd ca fiind aferentd anului 2010 si prezintd caracteristici
constructive/arhitecturale apreciate ca infericare subiectului, fiind aplicatd o ajustare pozitivé de
+8%. Comparabila 2, aferentd anului 2022, beneficiaza de avantajul unei constructii mai recente si
a fost ajustatd cu -3%, iar Comparabila 3, aferents anului 2019, a fost considerats suficient de
apropiata pentru a nu necesita ajustare.

In cazul acestui criteriu, ajustarile reflectd nu doar vechimea cronologica declarats, ci pozitionarea
relativa a cladirilor din perspectiva unui cumparator, inclusiv caracteristicile constructive si perceptia

generald asupra acestora.
10. Finisajele si starea apartamentului

Proprietatea evaluatd prezintd finisaje de nivel mediu si o stare foarte buna de intretinere.
Comparabila 1 prezinta un nivel al finisajelor apreciat ca fiind inferior subiectului, motiv pentru care
a fost aplicatd o ajustare pozitiva de +5%.

Comparabilele 2 si 3 au fost considerate suficient de apropiate de proprietatea evaluatd din
perspectiva nivelului finisajelor si a starii generale, astfel incat nu au fost aplicate ajustari pentru
acest criteriuv. In aprecierea acestui element au fost urmarite finisajele permanente ale
apartamentului si starea acestora, f&r4 includerea mobilierului sau electrocasnicelor in
caracteristicile imobilului evaluat.

11. Compartimentarea, centrala termica si bunurile mobile incluse in oferts

Ultima categorie de ajustari urméareste diferentele functionale si elementele incluse in ofertele

comparabile.

Proprietatea evaluata este nedecomandats si beneficiaza de centrala termica proprie. Comparabila
1 este decomandatd, dispune de centrald termica si este oferits cu mobilier, prezentand astfel
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avantaje fata de subiect. Comparabilele 2 si 3 au o compartimentare nedecomandats si centrala
termica, similar subiectului, ins& sunt promovate cu mobilier inclus.

Pentru Comparabila 1 a fost aplicatd o ajustare negativd cumulats de -6%, reflectand avantajul
compartimentarii decomandate si al elementelor suplimentare incluse in ofertd. Pentru
Comparabilele 2 si 3 a fost aplicata cate o ajustare de -3%, aferents in principal bunurilor mobile
incluse in preturile solicitate.

Aceasta ajustare este necesara deoarece mobilierul si electrocasnicele nu fac obiectul evaludrii
proprietatii imobiliare. Atunci cand acestea sunt incluse in pretul unei comparabile, componenta
aferentd bunurilor mobile trebuie eliminats, in masura in care poate fi estimatad rezonabil, pentru a
asigura comparabilitatea cu dreptul imobiliar evaluat.

Analiza ajustarilor si reconcilierea

In urma aplicarii ajustarilor, comparabilele prezintd ajustari totale nete de -15,11%, +26,08% si
+38,63%, iar ajustarile totale brute sunt de 35,12%, 42,60% $i 47,88%.

Nivelul relativ ridicat al ajustarilor brute, n special pentru Comparabilele 2 si 3, este explicat in
principal de diferentele de suprafatd si de microamplasament si trebuie interpretat in contextul
ofertei reduse de proprietati care si fie simultan apropiate de subiect ca localizare, suprafat3,
vechime si caracteristici functionale. Acest aspect este in concordanta cu concluziile analizei pietei
specifice, care a evidentiat necesitatea extinderii cercetarii in interiorul pietei Bragadiru.

Dupé ajustarea diferentelor identificate, indicatiile de valoare rezultate sunt de aproximativ 83.885
euro pentru Comparabila 1, 82.938 euro pentru Comparabila 2 $i 86.727 euro pentru Comparabila
3. Intervalul rezultat este considerabil mai restrans decat dispersia existents ntre preturile initiale
de oferta, ceea ce indica o convergenta a informatiilor de piat dupa tratarea diferentelor relevante.

In reconcilierea rezultatelor, o pondere mai mare este justificatd pentru Comparabila 1, aceasta
prezenténd avantajul unei localizari similare subiectului si cea mai redusa ajustare totald bruta
dintre cele trei proprietéti analizate. Comparabilele 2 si 3 au rol de sustinere si verificare a nivelului
rezultat, fiind afectate de diferente mai importante de localizare.

Pe baza analizei comparative, indicatia rezultatd prin abordarea prin piatd este de 84.000 euro,
echivalentul a aproximativ 1.458 euro/mp util pentru suprafata de 57,60 mp a proprietatii evaluate.
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Raport de evaluare

Apartament nr 7

Str. Povernei nr. 49A, bl. D8, et. 1, tronson A

Bragadiru, Judetul lifov Data raportului: 18.09.2026
Data evaluarii: 18.09.2026

Valoare

In urma aplicarii metodologiei de evaluare si a analizelor prezentate anterior, a fost determinata
valoarea proprietatii ca fiind:

84.000 euro

Grila de calcul precum si informatiile privind proprietatile comparabile selectate si utilizate in analiza
comparativa sunt prezentate in Anexa 1.

8 CONFIDENTIALITATE

Prezenta evaluare este realizata pentru uzul exclusiv al destinatarilor si nu ne asumam nici o
responsabilitate fata de terti pentru continutul raportului sau a unor parti din el. Utilizarea acestui
raport pentru un alt scop decat cel in vederea caruia a fost realizat ar putea fi neadecvata si de
aceea o asemenea utilizare nu e permisa fara consultarea prealabila a autorilor.

Prezentul raport, in tot sau in parte, nu poate fi publicat sau inclus in nici un fel de publicatii fara
acordul prealabil al evaluatorului, in scris cu privire la forma sau contextul publicarii.

Cu deosebita consideratie,

Oana Rucéreanu, MRICS
ANEVAR, Expert Tehnic Judiciar

Valuation & Advisory
Ricerca Imobiliare SRL
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Raport de evaluare
Apartament nr 7 )
Str. Povernei nr. 49A, bl. D8, et. 1, tronson A

Bragadiru, Judetul llfov Data raportului: 18.09.2026
Data evaluarii: 18.09.2026

9 ANEXE

1 GRILA DE CALCUL
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Raport de evaluare
Apartament nr 7

Str. Povernei nr. 49A, bl. D8, et. 1, tronson A

Al OAR A

A A PROPR

A RO

Bragadiru, Judetul lifov Data raportului: 18.09.2026
Data evaluarii: 18.08.2026
ABORDAR PR PIATA
Valoare ofertaltranzactie- Euro 84,000 105,000 68,500 64,900
Fumar camers 2 2 2 2
Suprafata desfasurata - mp . A . 5
Suprafata utila - mp 57.6 83 43 42
Suprafata utila/ desfasurata - - - -
Valoare ofertaftranzactle- Euro/mp util 1,265 1,593 1,645
Discount negociare 5% 5% 5%
Valoare oferta/tranzactie- Euro ajustata 99,750 65,075 61,658
Suprafata supusa comparatiel utila
Drept de propristate Integral integral integral integral
ustare (%) 0% 0% 0%
l._Ajustaw [] 0 [
Pret ajustat 99,750 65,075 61,665
Conditii de finantare cash cash cash cash
Ajustare (%) 0% 0% 0%
ustare 0 ] [
Pret ajustat 99,750 65,078 61,865
Condittt de vanzare independent independent pendent independent
|Ajustare %) 0% 0% 0%
ustare [ [ 0
Pret ajustat 99,750 65,075 61,658
Conditil de plata prezent prezent prezent prezent
ustare (%) 0% 0% 0%
ngusure [] 0 0
Pret ajustat 99,750 65,075 61,655
Localizare Eragadiru. Primarie similar inferior, Soseaua inferior, zona Casa
Alexandriel nr 226C L.uca
Ajustare (%) 0% 10% 10%
Ajustare [ 6,508 §,166
Pret ajustat 99,750 71,583 67,821
Suprafata 57.6 83 43 42
Suprafata utila include DA
balcoanele/terasele
Ajustare {%) 21% 24% 26%
Ajustare -21,368 17,013 17,633
Pret ajustat 78,382 88,506 85,454
Etaj 13 112 12 33
IAjustare (%) 0% 0% 5%
ustare 0 0 4,273
Prot ajustat 78,382 88,59 89,727
iVechime bloc 2014-2018-2020 2010, calitate 2022 2019
o, arhitecturata foarte
.slaba ..
ustare (%) 8% 3% 0%
Ajustare 8,271 -2,6568 [
Pret ajustat 84,652 85,938 89,727
Finisaje medii, apartament mediu dar mai siab similar similar
ingrifit decat subiectul
ustare (%) 5% 0% 0%
ustare 4,233 0 /]
Pret ajustat 88,885 §5,938 89,727
Alte ajustari nedecomandat / CT | |[decomandat/CT/mobilier] nedecomandst / nedecomandat /
a CT/mobilier’ CT/mobilier
Ajustare (%) % 3% 3%
IAJustare 5,000 ~2,000 ~3,000
Pret ajustat 83,885 82,938 858,727
ustare totala neta " 15,866 - 17,863 25,072
ustare totala neta (%) b A15.11% 26.08% 38.63%
Ajustare totala bruta . 36,871 29,179 31,072
ustare totala bruta (% A512% 42.60% 47.88%

1,458 Euro/ mp util
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Raport de evaluare
Apartament nr 7

Str. Povernei nr. 49A, bl. D8, et. 1, tronson A

Bragadiru, Judetul lifov Data raportului: 18.09.2026
Data evaluarii: 18.09.2026
Comparabile:
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Raport de evaluare

Apartament nr 7

Str. Povernei nr. 49A, bl. D8, et. 1, tronson A

Bragadiru, Judetul llfov Data raportului: 18.09.2026
Data evaluarii: 18.09.2026

Descriere

Bpatiy, corfart § poitis evcelents — un apartament care marita ¥EELLE

&partament 2 camare secomandat, ;;1} BE mp utilisi 35 mp ic»’tai:, situat la
=majul W2 intr-un bloc construit in 2010, chiar iangs Primana Bregssine.

mmga Este complet mobiats st utflats g1 dizpune de ing generoe,
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“Locatis excelantd, ou «;ctﬂi, gridinite, magazine suparmﬁaa‘kelzuﬁ, farmgcif g
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Raport de evaluare
Apartament nr 7

Str. Povernei nr. 49A, bl. D8, et. 1, tronson A

Bragadiru, Judetul lifov

Data raportului:
Data evaluarii:

18.09.2026
18.09.2026

https://www.storia.ro/ro/oferta/aQartament-2-camere—mobilat-utilat—IDlnsE
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£ soreuastexindris, Bragaai

Apartament de vinzare
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Raport de evaluare
Apartament nr 7

Str. Povernei nr. 49A, bl. D8, et. 1, tronson A

Bragadiru, Judetul lifov

Data raportului:
Data evaluarii:

18.09.2026
18.09.2026
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Raport de evaluare

Apartament nr 7

Str. Povernei nr. 494, bl. D8, et. 1, tronson A

Bragadiru, Judetul llifov Data raportului: 18.09.2026
Data evaluarii: 18.09.2026

2 FOTOGRAFII
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Raport de evaluare

Apartament nr 7

Str. Povernei nr. 49A, bl. D8, et. 1, tronson A

Bragadiru, Judetul lifov Data raportuiui: 18.09.2026
Data evaluarii: 18.09.2026
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Raport de evaluare

Apartament nr 7

Str. Povernei nr. 49A, bl. D8, et. 1, tronson A

Bragadiru, Judetul tifov Data raportului: 18.09.2026
Data evaluarii: 18.09.2026
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Raport de evaluare

Apartament nr 7

Str. Povernei nr. 49A, bl. D8, et. 1, tronson A

Bragadiru, Judetul lifov Data raportului: 18.08.2026
Data evaluarii: 18.09.2026
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Raport de evaluare

Apartament nr 7

Str. Povernei nr. 49A, bl. D8, et. 1, tronson A

Bragadiru, Judetul Iifov Data raportului: 18.09.2026
Data evaluarii: 18.09.2026
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Raport de evaluare

Apartament nr 7

Str. Povernei nr. 49A, bl. D8, et. 1, tronson A

Bragadiry, Judetul lifov Data raportuiui: 18.09.2026
Data evaluarii: 18.09.2026

3 DOCUMENTE RELEVANTE
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Anexa nr. 4 la Raportul de evaluare nr. 118812 / 18.09.2026

1. Obiectul anexei
Prezenta anexa se emite la solicitarea Clientului, Primaria Orasului Bragadiru, si completeazi Raportul de
evaluare nr. 118812 din 18.09.2026 cu: (i} indicarea cotelor-parti indivize aferente proprietdtii evaluate

si {ii) o mentiune privind exprimareain lei a valorii, in cazul valorificdrii bunului prin vanzare.

Element Informatie

Proprietate evaluat3

Apartamentul nr. 7, compus din 2 camere si
dependinte

Adres3

Orasul Bragadiru, str. Povernei nr. 494, bl. D8, et.
1, tronson A, judetul Ilfov

Nr. cadastral / Carte Funciar3

104408-C1-U22 / CF nr. 104408-C1-U22 Bragadiru

Proprietar UAT Bragadiru, cota 1/1
Suprafata util3 55,40 mp

Suprafata total3 (inclusiv balcon 2,20 mp) 57,60 mp

Data evaluarii 18.09.2026

2. Cote-pérti indivize
Apartamentului nr. 7 ii revine o coti-parte indivizi de 245/10000 (2,45%) atat din partile comune ale
cladirii, ct si din teren, conform Extrasului de Carte Funciara pentru informare nr. 104408-C1-U22

Bragadiru (cerere nr. 194154 din 02.09.2026).

Element Valoare Surs3
C—oté-parte indiviza din partile 245/10000 (2,45%) | Extras CF nr. 104408-C1-U22,
comune ale cladirii Partea |

Parti comune ale cladirii acoperis, holuri, subsol Extras CF nr. 104408-C1-U22,

Partea |

Cota-parte indiviza din teren

L

245/10000 (2,45%) Extras CF nr. 104408-C1-U22,

Partea |
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Element Valoare Sursa

Suprafata terenului aferent 1.257,68 mp HCL Bragadiru nr. 9 din
cladirii Bloc D8 10.02.2014
Suprafata de teren aferenti cca. 30,81 mp 1.257,68 mp x 2,45%

cotei indivize (calculatd)

Constructia existenta — Bloc D8 | 994 mp (suprafat3 indicata in HCL Bragadiru nr. 9 din
HCL) 10.02.2014

Suprafata de teren aferent3 cotei a fost determinat3 de evaluator prin aplicarea cotei din cartea funciar3
la suprafata terenului mentionats in HCL nr. 9/2014. Cartea funciard colectiva a terenului nu a fost pus3
la dispozitia evaluatorului, astfel incat aceasts suprafatd are caracter informativ si nu a fost verificats

prin coroborare cu evidentele de carte funciara ale terenului.

3. Includerea cotelor indivize in valoare
Valoarea de piatd de 84.000 euro, estimati in raportul de evaluare, include cotele-parti indivize de

245/10000 din partile comune ale cladirii si din teren, aferente apartamentului nr. 7.

Valoarea a fost estimat3 prin abordarea prin piatd, prin comparatie cu apartamente oferite spre
vanzare, ale ciror prefuri includ, la randul lor, cotele indivize aferente. Prin urmare, valoarea reprezints
valoarea apartamentului ca ansamblu si nu se obfine prin insumarea unor valori distincte ale

constructiei si terenului.

Cotele-parti indivize din partile comune si din teren sunt accesorii dreptului de proprietate asupra
apartamentului si se transmit odatd cu acesta, nefiind evaluate ca bunuri distincte, susceptibile de

instrdinare separat3.

4. Exprimarea valorii in lei
in situatia in care Clientul are in vedere valorificarea bunului prin vanzare, valoarea in lei se obtine prin
aplicarea, la valoarea de 84.000 euro, a cursului de schimb EUR/RON comunicat de Banca National3 a

Romdniei valabil la data tranzactiei.

Valoarea a fost estimat si exprimats in euro, conform practicii pietei imobiliare focale, in care preturile
apartamentelor sunt negociate si comunicate in aceasti moneds. Conversia la cursul BNR de la data

tranzactiei nu actualizeaza valoarea de piatd, care rimane estimati la data evaludrii, 18.09.2026. Dac3
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intre data evaludrii si data tranzactiei intervin modificsri semnificative ale conditiilor de piat3 sau ale

proprietatii, este recomandat3 actualizarea evaludrii.

5. Dispodzitii finale
Prezenta anexd face parte integrant3 din Raportul de evaluare nr. 118812 din 18.09.2026 si se citeste
fmpreuna cu acesta. Celelalte prevederi ale raportului, inclusiv ipotezele, conditiile limitative si concluzia

asupra valorii, riman neschimbate.

Cu deosebitd consideratie,

Oana Rucireanu, MRICS
ANEVAR, Expert Tehnic Judiciar

Valuation & Advisory \
Ricerca Imobiliare SRL

Oana
Rucaree
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¥ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars ILFOV
".f-" Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiiiard Cornetu
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 104408-C1-U22 Bragadiru

A. Partea I. Descrierea imobilului
Unitate individuald

_Nr.cerere | 194154 |

. Ziua 02

... Luna . 09

[ Anl 3028
Cod verificare

T

Adresa: Jud. lifov, UAT Bragadiru, Loc. Bragadiru, Str POVERNEI, Nr. 49A, Bl. D8, Et. 1, Ap. 7, Tronson A

Pérti comune: acoperis, holuri, subsol

Nr Suprafata éuprafat Cote parti , .

crt Nr. cadastral construitd |utila (mp)  comune Cote teren Observatii / Referinte

Al (104408-C1-U22 - 55,4 245/10000 |245/10000 Apartament compus din 2
camere si dependinte

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte dreptur reale

Referinte

161113 /12/06/2020

21/01/2014 emis de Orasul Bragadiru;

Act Administrativ nr. Adev. nr. 23080, din 10/06/2020 emis de Primaria Orasului Bragadiru; Act Administrativ
nr. A.C. nr. 307, din 23/04/2018 emis-de Primaria Orasului Bragadiru; Act Administrativ nr. HCL nr. 2, din

de garantie si sarcini

gy |Intabulare, drept de PROPRIETATEPUBLICA, dobandit prin Lege, cota] Al
actuala 1/1 _ e . -
.| 1) UAT BRAGADIRU I . o
C. Partea lll. SARCINI ,
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 1 din 2
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- — . Larte runciara Nr. 1U44UB-L1-UsZ (_O_IHU['IE/UI'65/IWUHICIPIU.‘ sragaairu

Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Jud. Iifov, UAT Bragadiru, Loc. Bragadiru, Str POVERNEI, Nr. 49A, Bl D8,
Et. 1, Ap. 7, Tronson A

’1_’é._r|i comune: acoperis, holuri, subscl

Nr Suprafata |[Suprafata| Cote parti . .

e ‘Nr cadastral construits |utila (mp)|  comune ° Cote teren Observatii / Referinte

Al | 104408-C1-U22 - 55,4 245/10000 | 245/10000 |Apartament compus din
{ camere si  dependinte

Extrasul de carte funciars generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data gener&rii. Acesta este valabil in conditiile prevézute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese '
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnétura olografs, cu acceptul expres sau procedura! al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

Data si ora generéril,
02/09/2026, 09:59

Acest document se ellbereazé gratuit pentru proprietaril imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasulul este de 25 de lei la ghigeu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpl.ro _

Dacument care contine date cu caracter persohal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. o Pagina 2 din 2
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ROMANIA
JUDETUL ILFOV
ORASUL BRAGADIRU
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind trecerea din domeniu] public al orasului Bragadiru, judetul Tifov i
domeniul privat al orasului Bragadiru a terenuluj in suprafati de 1.257,68 mp
impreuns cu constructia existentsi pe teren — Bloc D8, situat in oragul Bragadiru
str. Povernei nr. 494, judetul Ilfov

Consiliul Local al orasului Bragadiru, judetul Iifov;
Avénd in vedere :.
- Expunerea de motive a d-luj Cimpoeru Vasile- primarul orasului Bragadiru,
judetul Iifov;
- Raportul Compartimentulyi Comunitar pentry Cadastru si Agriculturs;
- Raportul comisiei de specialitate pentru agriculturs, activitdti economico-
financiare, amenajare a teritoriului §i urbanism, protectia mediului §i turism;
- Raportul comisiei juridice si de disciplin;
- Prevederile art.10, alin:-(2) din Legea nr.213/1998 privind proprietatea publici gi
regimul juridic al acesteia, cu modificérile §i completrile ulterioare; o
fn temeiul prevederilor art.36 alin.(2) lit.”c”, art.45 alin(3) din Legea nr.215/2001 privind
administratia publics locals, republicats, cu modificirile si completrile ulterioare;

HOTARASTE :
Art1. Se aprobi trecerea din domeniul public al orasului Bragadiru, Jjudetul Ilfov, in
tul privat al orasului Bragadiru, a terenuhyi in suprafatd de 1257,68 mp fmpreunsd cu
constructia existents pe teren — Bloc D8, in suprafats de 994 mp, situat in oragul Bragadiru strada
Povernei nr. 49A, judetul Ilfov.
inventarul domeniuluj public §i inventarul domeniuluj privat al oragului Bragadiru, judetul Iifov,

Art.3. Primarul oragului Bragadiru, judetul Iifov, va aduce la Indeplinire prvedereile
prezentei hotirari, '

PRESEDINTE DE SEDINTA,
PATACHIA VAT ¥Ry \

\

CONTRASEMNAT,
SECRETAR,
IANCU ELOR!CA
ORASUL BRAGADIRU, JUDETUL ILFOV
NR. 9 /10.02.2014




ROMANIA
JUDETUL ILFOV
PRIMARIA ORASULUI BRAGADIRU
SERVICIUL REGISTRU AGRICOL, CADASTRU,
AGRICULTURA SI SPATIU LOCATIV

NR. 22754/22.09.2026

CATRE,

DOAMNA BESOIU ANA-MARIA
Str. Povernei, nr. 49A, bl. D8, tronson A etj. 1,ap. 7
Orag Bragadiru, judetul Tifov

Avand in vedere cererea dumneavoastri Inregistratd la nr. 22754/07.04.2026 prin care ati
solicitat reevaluarea apartamentuhyi, situat in str. Povernei, nr. 49A, bl. D8, tronson A, et. 1, ap. 7,

2

orag Bragadiru, judet Ilfov, in vederea cumpdrarii, va facem cunoscut i in urma intocmirii raportului
de evaluare nr. 118812 de catre evaluator autorizat membru titular ANE.V.AR, valoarea de
vénzare a apartamentului la nivelul lunii septembrie 2026 este de 84.000 euro.

Varugém sine comunicati decizia dumneavoastrs privind cumpérarea acestui apartament.

VICEPRIMAR, SECRETAR GENERAL,
Dan Gabriel DUMITRESCU Veronica IONITA

~

SEF SERVICIU,
Marina T ,gTU

iNTOCMIT,
Cons., Atiga MIHAILOV

Sos. Alexandriei, nr. 249
Telefon: 021-448.07.95/fax: 021-448.07.95/
e-mail:registratura @primariaorasbragadiru.ro

KN



Wy T L

Subsemnata BESOIU ANA MAPTA

K

.Y 2R “

'

b, dau L : .- s
in calitate de chirias al apartamentului nr. 7 din Bragadiru, str. Povernei,

nr. 49A, bl. D8, tronson A, et. 1, jud. Iifov, in baza contractului de inchiriere nr.
44525 din 06.10.2020 prelungit prin actul aditional nr. 2 din 2025,

- urmare adresei nr. 22754/22.09.2026, prin care mi-ati comunicat pretul de
vénzare a apartamentului mai sus mentionat de 84.000 euro,

va comunic ¢ il accept si doresc cumpdrarea apartamentului la acest pret,
drept pentru care v rog sa continuati procedurile pentru vanzarea acestuia citre
subsemnata.

Cu stima,

Besoiu Ana Maria,

Domnului Primar al oragului Bragadiru



ROMANIA
JUDETUL ILFOV
PRIMARIA ORASULUI BRAGADIRU
PRIMAR

Nr. 63867/29.09.2026

REFERAT APROBARE

in conformitate cu :

- Legeanr.114/1996 - Legea Locuintei, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare;
- Hotérarea Guvernului nr. 1275/2000 pentru punerea In aplicare a prevederilor
Legii locuintei nr.114/1996;
- Decret- Lege nr.61/1990 actualizat privind vanzarea de locuinte construite din
fondurile statului catre populatie;
- Legeanr. 85/1992, modificata prin Legea nr.244/201 1, privind vinzarea de
locuinte si spatii cu altd destinatie, construite din fondurile statului si din fondurile unitatilor economice sau
bugetare de stat, republicati, cu modificirile si completarile ulterioare;
- Legea nr.273/2006 privind finantele publice locale cu modificarile si completarile ulterioare;
- Legea nr.287/2009 privind Codul Civil, cu modificirile si completirile ulterioare;
- Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul Administrativ;

Propun adoptarea unei hotarari prin care si se aprobe:

- Hotérérea Consiliului Local al oragului Bragadiru, judetul Ilfov, nr. 153/28.12.2021, prin care s-a
aprobat Regulamentul de vanzare a locuinelor aflate in domeniul privat al orasului Bragadiru, judetul Ilfov;

- Cererea doamnei Besoiu Ana Maria inregistratd la nr. 49455/28.07.2026 titular al contractului de
locatiune pentru suprafetele locative cu destinatia de locuinta nr. 44525/06.10.2020, pentru apartamentul nr.7,
cu 2 (doud) camere, din blocul D 8, sc. A, et. 1, situat in str. Povernei, nr. 49A, orasul Bragadiru, judetul Ilfov,
prin care solicitd evaluarea apartamentului in vederea cumpdaréarii;

- Raportul de evaluare al acestui apartament cu nr. 118812/1 8.09.2026, efectuat de evaluator autorizat
AN.E.V. AR, Rucireanu Oana, care a stabilit valoarea de vénzare a apartamentului la suma de 84.000 Euro;

- Adresa nr. 22754/22.09.2026 din partea Serviciului R.A.C.A.S.L. de comunicare a pretului
apartamentului in urma evaluiirii;

- Cererea nr. 63227/28.09.2026 a doamnei Besoiu Ana Maria prin care isi exprima acordul cu privire
la pretul apartamentului si cumpararea acestuia.

Apreciem ca fiind oportund adoptarea unei hotirari de citre Consiliul Local al orasului Bragadiru,
Jjudetul Iifov, prin care si se aprobe vanzarea apartamentului nr. 7, din blocul D 8, sc. A, et. 1, situat in
str.Povernei, nr. 49A, orasul Bragadiru, judetul Ilfov.

PRIMAR,
GABRIEL LUPULESCU

Sos. Alexandriei, nr. 249
Telefon: 021-448.07.95/fax: 021-448 :07.95/e-mail:registratura@primariaorasbragadiru.ro



ROMANIA
JUDETUL ILFOV
PRIMARIA ORASULUI BRAGADIRU
SERVICIUL REGISTRU AGRICOL, CADASTRU,
AGRICULTURA SI SPATIU LOCATIV

Nr. 63871/29.09.2026

RAPORT DE SPECIALITATE

in conformitate cu :

- Legeanr. 114/1996 - Legea Locuintei, republicati, cu modificirile si completarile
ulterioare;
- Hotérrea Guvernului nr. 1275/2000 pentru punerea in aplicare a prevederilor
Legii locuintei nr. 114/1996;
- Decret - Lege nr. 61/1990 actualizat privind vanzarea de locuinte construite din
fondurile statului citre populatie;
- Legea nr. 85/1992, modificata prin Legea nr. 244/201 1, privind vénzarea de
locuinte i spafii cu alta destinatie, construite din fondurile statuluj si din fondurile unitatilor economice sau
bugetare de stat, republicats, cu modificarile si completarile ulterioare;
- Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale cu modificirile si completarile ulterioare;
- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, cu modificarile si completirile ulterioare;
- Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul Administrativ;

Tinind seama de :

- Hotarérea Consiliului Local al oragului Bragadiru, judetul Ilfov, nr. 153/28.12.2021, prin care s-a
aprobat Regulamentul de vanzare a locuintelor aflate in domeniul privat al orasului Bragadiru, judetul Ilfov;

- Referatul de aprobare nr. 63 867/29.09.2026;

- Cererea doamnei Besoiu Ana Maria inregistrata la nr. 49455/28.07.2026, titular al contractului de
locatiune pentru suprafetele locative cu destinatia de locuinta nr. 44525/06.10.2020, pentru apartamentul nr.7,
cu 2 (doua) camere, din blocul D 8, sc. A, et. 1, situat in str. Povernei, nr. 49A, orasul Bragadiru, judetul llfov,
prin care solicitd evaluarea apartamentului in vederea cumpararii;

- Raportul de evaluare al acestui apartament cu nr. 118812/1 8.09.2026, efectuat de evaluator autorizat
AN.E.V.AR., Rucireanu Oana, care a stabilit valoarea de vanzare a apartamentului la suma de 84.000 Euro;

- Adresa nr. 22754/22.09.2026 din partea Serviciului R.A.C.AS.L. de comunicare a pretului
apartamentului In urma evaludrii;

- Cerereanr. 63227/28.09.2026 a doamnei Besoiu Ana Maria prin care isi exprima acordul cu privire
la pretul apartamentului si cumpirarea acestuia;

Apreciem ca fiind oportund adoptarea unei hotiirari de citre Consiliul Local al orasului Bragadiru,
Judetul TIfov, prin care si se aprobe vanzarea apartamentului nr. 7, din blocul D 8, sc. A, et. 1, situat in
str.Povernei, nr. 49A, orasul Bragadiru, judetul Iifov.

SEF SERV}_CIU,
Mariali_la;T.{ATU

Intoemit

Spatiu Y.ocativ,
consilier AlinaWITHAILOV

Sos. Alexandriei, nr. 249
Telefon: 021-448.07.95/fax: 021-448.07.95/e-mail ‘registratura@primariaorasbragadiru.ro



SERVICIUL REGISTRUL AGRICOL,
CADASTRU, AGRICULTURA
$i SPATIU LOCATIV

29 IUL. 2026 éqm/ |
Dromnule Primar, |71 ‘24? 077‘ @é"

Subsemnata BESOIU ANA MARIA, -
i o T - . .

q1 cawate de chirias al apartamentului nr. 7 din Bragadiru, str. Povernei,
nr. 49A, bl. DS, tronson A, et. 1, jud. Iifov, in baza contractului de inchiriere nr.
44525 din 06.10.2020 prelungit prin actul aditional nr. 2 din 2025,

In continuarea cererii mele nr. 22754 din 07.04.2026, prin care mi-am
exprimat vointa de a cumpira apartamentul mai sus mentionat,

fatd de valoarea irealisti a apartamentului mentionat stabilita de expertul
Parotd Vlad, prin raportul de evaluare EVK 1338-2026 in cuantum de 509.575
Lei, comunicatd subsemnatei prin adresa nr. 22754 din 06.07.2026 a Primariei
Bragadiru,

vd depun atasat, raportul de expertizi tenhnici evaluare intocmit de
d-na expert tehnic judiciar Gangoe-Simion Gabriela, cu rugimintea ca, in
principal, si stabiliti pretul de vanzare al apartamentului nr. 7 din
Bragadiru, str. Povernei, nr. 49A, bl. D8, tronson A, et, 1, jud. Ilfov, la
pretul identificat de d-na expert Gangoe Simion Gabriela de 70.340 Euro.
pentru motivele ardtate mai jos sau, in subsidiar, pentru cazul in care nu
sunteti de acord cu concluziile acestui raport, si dispuneti efectuarea unui
nou raport de expertizi, de un alt expert tehnic judiciar in specialitatea
evaluare constructii civile, care si respecte dispozitiile legale in materie, in
speta art. 16 din Legea nr. 85/1992.

Motivez cererea pe urmaitoarele:
N

Vénzarea apartamentului nr. 7 din Bragadiru, str. Povernei, nr. 49A, bl.
D8, tronson A, et. 1, jud. Iifov se afli sub regimul instituit de Legea nr. 85/1992
privind vdnzarea de locuinge gi Spatii cu altd destinatie construite din fondurile
statului  si din fondurile unitdfilor economice sau bugetare de stat, cu
modificdrile §i completarile ulterioare.

Potrivit art. 16 din aceasta, “valoarea de vénzare a locuintei se calculeazc
raportat la pretul pietei (subl. n.) de cétre un expert autorizat, in conditiile:
legii”. Ca urmare, orice alti metodi de stabilire a pretului de vinzare a




apartamentului care nu se raporteazd la »pretul pietei” este contrara
acestor dispozitii legale.

Or, valoarea identificata prin raportul EVK 1338-2026 de expertul Parotd
_Vlad, nu este raportatd la preful pietei ci la cu totul alte criterii, care dupa cum
am aritat, neraportindu-se la preturile pietei, sunt contrare dispozitiilor legale.
Din acest motiv acest raport nu poate sta la baza stabilirii pretului de vanzare al
apartamentului in cauza.

Dincolo de aspectul ilegal a modalitatii de stabilire a pretului, el stabileste
o valoare de aproape 50% peste pretul pietei, in conditiile in care materialele
si finisajele imobilului sunt net inferioare oricaror alte-imobile construite In
aceeasi perioadd cu acesta, asa dupa cum rezultd §i din fotografiile anexate.

n aceste conditii, pe cheltuiala mea, am apelat la un expert tehnic
judiciar, autorizat ANEVAR - d-na Gangoe-Simion Gabriela - care a identificat
o vatoarea de piati de 70.340 Euro {si nu de circa 102.000 Euro, asa cuimt
stabilise expertul Parotd), valoare mult mai realistd in conditiile in care valoarea
din grila notariald este de 38.520 Furo. Mentionez ca expertul la care am apelat
pentru efectuarea reexpertizarii apartamentului a stabilit valoarea acestuia prin
comparabile din piata tinind seamd si de elementele privind starea tehnicd
reald a apartamentului, gradul de uzura, nivelul finisajelor si caracteristicile
constructive.

Asadar, apreciez ca se impune ca stabilirea pretului de vinzare al
apartamentului in cauzi si se fondeze pe valoarea de 70.340 Euro,
identificati de d-na expert Gangoe Simion Gabriela prin raportul intocmit
de dumneaei, depus anexat si numai daca nu sunteti de acord cu aceastd
valoare, argumentdnd cu argumente legale si de ce nu suntefi de acord?, s
dispuneti efectuarea unei alte expertize de un alt expert tehnic judiciar in
specialitatea evaluare constructii civile, care sd respecte dispozitiile legale in
materie, 1n spetd art. 16 din Legea nr. 85/1992.

Mentionez cd obligatia legaldi a autoritatii publice nu constd in
acceptarea formald a primei evaludri efectuate, ci in stabilirea unui pret care
s reflecte in mod real valoarea de piatd a imobilului.

Raportul de evaluare nu transferd evaluatorutui competenta legald de
stabilire a pretului de vénzare. Acesta reprezintd exclusiv un mijloc tehnic de
fundamentare a deciziei administrative. Tn consecintd, autoritatea publicd are
obligatia de a analiza critic concluziile raportului si de a verifica dacd acestea
corespund cerintei prevazute de art. 16 din Legea nr. 85/1992 privind raportarea
la pretul pietei, neputand transforma automat opinia evaluatorului in pret de
vanzare.

In conditiile in care persoana interesatd (in spetd, subsemnata) prezintd o
evaluare independentd, intocmita de un evaluator autorizat, din care rezultd o
vatoare substantiat diferita, autoritatea publica este obligatd sa anatizeze efectiv
aceste elemente si s stabileasca dacd raportul initial reflecta tntr-adevar preful
pietei, asa cum prevede legea.



De asemenea, actele administrative trebuie sa se intemeieze pe o situatie
de fapt reald i complet stabilita, iar administratia publicd este {inutd sa respecte
principiile legalitatii, obiectivitatii, proportionalitdtii si bunei administrari, astfel
incét decizia adoptata sa fie fundamentata pe date tehnice corecte si verificabile.

tn fine mai arat ci, stabilirea unui pret semnificativ_superior valorii
reale de piatd ar reprezenta o ingerintd disproportionata in exercitarea
dreptului conferit de Legea nr. $5/1992 si ar contraveni principiului
proportionalititii, care guverneazi activitatea autorititilor administratiei
publice.

Cu inalta consideratie,

Besoiu Ana Maria,

-

Domnului Primar al oragului Bragadiru





