ROMANIA
JUDETUL ILFOV
ORASUL BRAGADIRU
PRIMAR

PROIECT
]U)E ~
HOTARARE

privind aprobarea vanzirii apartamentului nr. 16 din blocul D 7,8¢c.B et 1,
situat in Sos. Alexandriei, nr. 247, oras Bragadiru, judet IIfov

Primarul orasului Bragadiru, judetul Ilfov ;

Avénd in vedere expunerea de motive a domnului Cimpoeru Vasile — primarul oragului
Bragadiru, raportul biroului Registru Agricol, Cadastru, Agricultura si Spatiu Locativ, raportul
serviciului de specialitate Buget, Finante-Contabilitate, Raportul Comisiei de specialitate pentru

A

specialitate pentru agricultura, activititi economico-financiare,amenajarea teritoriului si urbanism,
protectia mediului si turismului;

in temeiul prevederilor Legii nr. 114/199¢ — Legea locuintei, republicati cu modificarile si
completirile ulterioare, ale Legii nr. 152/1998 privind infiinfarea Agentiei Nationale pentru
Locuinte, republicats, cu modificirile $i completirile ulterioare, Hotararii de Guvern nr. 962/2001
privind aprobarea Normelor Metodologice pentru punerea in aplicare a prevederilor Legii nr.
152/1998 privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte; Ordinul nr. 373/2015 privind
stabilirea valorii de inlocuire pe metru pitrat pentru anul 2015 ; Decret — Lege nr. 61/1990 privind
vanzarea locuintelor construite din fondurile statului ciitre populatie; Legea nr. 85/ 1992,
republicati, privind vanzarea de locuinte si spatii cu alty destinatie construite din fondurile statului
si din fondurile unititilor economice sau bugetare de stat;

in baza prevederilor art. 45, alin. (1) din Legea nr.215/2001 privind administratia publica
locala republicati, cu modificcarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba raportul de evaluare intocmit de ing. Gheorghe Tinase — evaluator
autorizat ANEVAR nr. 16533 » al imobilului apartament nr. 16, din blocul D 7, sc. B, etajl, situat in
Sos. Alexandriei, nr. 247, orasul Bragadiru, judetul Ilfov, numir cadastral 555/2, 1,16, cu o valoare
de 41.816,71 euro, respectiv 190.278,57 lei

3/29765/13.07.2017.

Art. 3. Cheltuielile ocazionate de incheierea contractului de vanzare, vor fi suportate de
cdtre cumpdritor.
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Art. 4. Consiliul Local al orasului Bragadiru, judet Ilfov, imputerniceste urmdatoarele

persoane, si semneze contractul de vanzare, la notar:
1. Cimpoeru Vasile - primar;
2. Ionitd Veronica - secretar

3. Constandin Elena - sef Serviciu Buget, Finante, Contabilitate.

Art.5.- Primarul orasului Bragadiru judetul Ilfov, va aduce la indeplinire prevederile

prezentei hotérari..

VIZAT DE LEGALITATE
Secretar,
IONITA VERONICA

Wi

/

ORASUL BRAGADIRU, JUDETUL ILFOV
NR. / .06.2018




EXPUNERE DE MOTIVE

Avand in vedere:

raportul Biroului Registrul Agricol, Cadastru, Agriculturi si Spatiu Locativ;
raportul serviciului de specialitate Buget — Finante — Contabilitate;

si in baza prevederilor:

Legea nr. 152/1998, republicats, cu modificarile si completarile ulterioare, privind
infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte, art. 4 alin. 8 si art. 10 alin 1 sialin. 2;
H.G. nr. 962/2001, cu modificirile si completarile ulterioare, privind aprobarea
normelor metodologice pentru punerea in aplicare a prevederilor Legii nr.152/1998
privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte;

Ordinul nr. 1077/29.07.2016 privind stabilirea valorii de inlocuire pe metru patrat,
pentru anul 2016, in vederea vanzirii locuintelor pentru tineri;

Decret — Lege nr. 61/1990 privind vanzarea locuintelor construite din fondurile
statului citre populatie;

Legea nr. 85/1992, republicatd, privind vanzarea de locuinte si spatii cu alti
destinatie construite din fondurile statului si din fondurile unititilor economice sau
bugetare de stat;

Legea nr. 215/2001, republicats, privind administratia public locald, cu modificarile
si completirile ulterioare;

Propun Consiliului Local al orasului Bragadiru, judetul Ilfov, adoptarea unei hotirari
prin care si se aprobe vinzarea apartamentului nr. 16, din blocul D 7, sc. B, et. 1, situat in Sos.
Alexandriei, nr. 247, orasul Bragadiru, judetul ilfov, la pretul stabilit in urma Raportului de
evaluare, intocmit de ing. Gheorghe Tinase — evaluator autorizat ANEVAR nr. 16533.




RAPORTUL

BIROULUI REGISTRUL AGRICOL, CADASTRU, AGRICULTURA $I
SPATIU LOCATIV

in conformitate cu prevederile Legii nr. 152/1998, republicati, cu modificirile si
completdrile ulterioare, privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte, pana in prezent,
la nivelul orasului Bragadiru, judetul Iifov, au fost construite de AN.L., prin Programul de
constructii locuinte pentru tineri, destinate inchirierii, 54 unititi locative, integral date in
folosinta beneficiarilor.

Aceste locuinte fac obiectul proprietatii private a statului si sunt administrate de
Consiliul local al orasului Bragadiru, judetul Iifov, prin Primaria orasului Bragadiru, judetul
Iifov.

Locuintele pentru tineri se pot vinde titularilor contractelor de inchiriere, numai la
solicitarea acestora, dupa expirarea a minim un an de inchiriere nefintrerupti citre acelasi titular
si/sau citre persoana in beneficiul cireia s-a continuat inchirierea in conditiile legii, fird ca
véanzarea si fie conditionats de vérsta solicitantului.

Vanzarea acestor locuinte, se face conform prevederilor legale, cu respectarea
urmétoarelor conditii obligatorii:

a) pretul locuintei se poate achita integral, la data incheierii contractului de vanzare, din
surse proprii ale beneficiarului si/sau din credite contractate de beneficiar de la insitutii
financiare autorizate, inclusiv cu garantia statului, in termen de maximum 5 zile lucriitoare de la
data inscrierii dreptului de proprietate in cartea funciard, sau in rate lunare egale, inclusiv
dobénda aferents, cu un avans de minimum 15 % din valoarea de vanzare;

b) titularul contractului de inchiriere, precum si soful/sotia acestuia pot beneficia o
singura datd de cumpdrarea unei locuinte pentru tineri destinate inchirierii;

¢) titularul contractului de inchiriere si membrii familiei acestuia — sot/sotie, copii si/sau
alte persoane aflate in intretinerea acestuia — si nu detind o altd locuintd in proprietate, inclusiv
casd de vacantd, cu exceptia cotelor-parti dintr-o locuintd, debandite in conditiile legii, daci
acestea nu depésesc suprafata utild de 37 mp, suprafatd utild minimald/persoana, previzuti de
Legea nr. 114/1996, republicati, cu modificirile si completirile ulterioare;

d) venitul mediu pe membru de familie la data vénzdrii, al titularului contractului de
inchiriere a locuintei, si nu depaseascd cu 100 % salariul mediu brut pe economie.

Tinénd seama de :

- Hotérérea Consiliului Local al orasului Bragadiru, judetul Ilfov, nr. 11/17.02.2015,
prin care s-a aprobat Regulamentul de vénzare a locuintelor construite prin Agentia Nationala
pentru Locuinte, precum si a locuintelor proprietate privati a oragului Bragadiru, judetul Ilfov;

- cererea nr. 13543/02.04.2018, prin care d-na Rius Alina, solicitd cumpirarea
apartamentului nr. 16, cu 2 (dous) camere, din blocul D 7, sc. B, et. 1, situat in Sos.
Alexandriei, nr. 247, orasul Bragadiru, judetul Ilfov;

in conformitate cu:

- Legea nr. 152/1998, republicats, cu modificirile si completirile ulterioare, privind

infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte, art. 4, alin. 8 si art. 10, alin 1 si alin.

- H.G. nr. 962/2001, cu modificirile s completirile ulterioare, privind aprobarea
Normelor metodologice pentru punerea in aplicare a prevederilor Legii nr. 152/1998
privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte;

- Ordinul nr. 1077/29.07.2016, privind stabilirea valorii de inlocuire pe metru pétrat,
pentru anul 2016, in vederea vanzrii locuintelor pentru tineri;

- Decret — Lege nr. 61/1990, privind vanzarea locuintelor construite din fondurile



statului ciitre populatie;

- Legea nr. 85/1992, republicats, privind vanzarea de locuinte si spatii cu alta destinatie

construite din fondurile statului si din fondurile unititilor economice sau bugetare de
stat;

2

- Legea nr. 215/2001, republicats, privind administratia publica locald, cu modificarile
si completarile ulterioare.
Fata de cele prezentate, considerim necesar, adoptarea unei hotiréri de citre Consiliul
Local al oragului Bragadiru, judetul Ilfov, privind aprobarea vinzirii apartamentului nr. 16, din
blocul D 7, sc. B, et. 1, situat in S0s. Alexandriei, nr. 247, orasul Bragadiru, judetul Ilfov, la

pretul stabilit in urma Raportului de evaluare, intocmit de ing. Gheorghe Tinase —evaluator
autorizat ANEVAR nr. 16533.

fntocmit,
Grigore Marjana

)



RAPORTUL

SERVICIULUI BUGET, FINANTE, CONTABILITATE

Cunoscénd ci in oragul Bragadiru sunt construite 54 locuinte situate in blocul D 7, din
$0s. Alexandriei, nr. 247 in conformitate cu prevederile Legii nr. 152/1998, republicatd, cu
modificarile si completirile ulterioare, privind infiinfarea Agentiei Nationale pentru Locuinte,
din care pani la aceasti dati ay fost vandute dous locuinte si tindnd cont de solicitarea d-nei
Réus Alina, titular al contractului de inchiriere nr. 26878/20.08.2015 prelungit prin Actul
aditional nr. 3/29765/ 13.07.2017, pentru apartamentul nr. 16, din blocul D 7, prin care solicits

190.278,57 lei, apreciem, ca fiind oportund adoptarea hotirarii Consiliului Loca] a orasului
Bragadiru, prin care si se aprobe vénzarea apartamentului nr. 16, din blocul D 7. situat in Sos.

Alexandriei, nr, 247, din orasul Bragadiru, judetul Ilfov.

Sef serviciu BFC,

Ec. CONSTANDIN ELENA
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Persoana fizica autorizata

Ing. Gheorghe TANASE

~evaluator autorizat ANEVAR nr. 16533 &
specializarile: EPL, EBM, EI

Nr. contract: 4 / 30.06.2017

RAPORT DE EVALUARE

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI BRAGADIRU —
JUDETUL ILFOV

Proprietate imobiliara constand din apartament cu doua
camere nr. 16, amplasat in sos, Alexandriei,

nr. 247 bl. D 7, sc. B, et. 1, Bragadiru, jud. Iifoy

oy
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Persoana fizica autorizata
Ing. Gheorghe TANASE
evaluator autorizat ANEVAR nr. 16533
specializarile: EPI, EBM, EI !
CUPRINS

1. SINTEZA EVALUARII
1.1. Identificarea proprietatii evaluate
1.2. Identificarea clientului, proprietarului si utilizatorului evaluarii
1.3. Scopul si data evaluirii
1.4. Tipul valorii estimate si moneda de raportare a valorii
1.5. Rezultatele evaluarii
2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
2.1. Identificarea proprietatii evaluate
2.2. Clientul, proprietarul si utilizatorul evalugrij
2.3. Scopul evaluarii si moneda de raportare a valorii
2.4. Cadrul reglementativ si tipul valorii estimate
2.5. Data evaluarii Data inspectiei
2.6. Documentarea si sursele de informatii
2.7. Ipoteze i restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
2.8. Identificarea si competenta evaluatoarului
2.9. Certificarea si conformitatea raportului
3. PREZENTAREA PROPRIETATII IMOBILIARE
3.1. Situatia juridic a dreptului de proprietate
3.2. Amplasament

wmqqqc\mmm-h-h-h-h.hmwwmmw

3.3. Descriere, caracteristici tehnice
4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE 10
S. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE 11
5.1. Calculul valorii de vanzare a apartamentului 11
5.2. Evaluarea suprafetei construite efective a apartamentului 11
5.3. Calculul cotei indivize de repartizare a valorii actualizate a centralei termice 15
5.4. Evaluarea terenului si calculul cotei de repartizare a valorii de piata a terenului 16
5.5. Calculul pretului de vanzare a locuintei 17
6. PREZENTAREA REZULTATULUI 18

i

ANEXE : acte de proprietate, cadastru si carfe fuaric:

&ra, gg‘g"f'éfogiqﬁie si fotografii
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Persoana fizica autorizata

Ing. Gheorghe TANASE

evaluator aptorizat ANEVAR nr. 16533
specializarile: EPI, EBM, EI

1. SINTEZA EVALUARII

1.1. Identificarea proprietatii evaluate

Prezentul raport de evaluare are ca obiect proprietatea imobiliars constituiti din apartament
cu doua camere nr. 16, amplasat in orasul Bragadiru, sos. Alexandriei, nr, 247,bl. D 7, sc. B, et. 1, cu
suprafafa util3 totala cu balcoane s; logii de 58,05 mp, avand nr. cad. 555/2,1,16 si CF nr. 14184,

1.2. Identificarea clientului, proprietarului si utilizatorului evalusrii
Proprietatea imobiliara, care face obiectul prezentului raport de evaluare apartine domeniului privat
al statului, este administrata de CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI BRAGADIRU, prin Primaria
Orasului Bragadiru, cu sediul in Orasul BRAGADIRU, sos. Alexandriei, nr. 247, jud. Tifov, aceasta
fiind cea care a solicitat evaluarea si in calitate de unic utilizator.

1.3. Scopul si data evaluiri

Raportul de evaluare are ca scop calcularea pretului de vanzare a proprietatii imobiliare
mentionate, in conformitate cy prevederilor Legii 152/1998, republicata in 24.10.2011 si a Legii
85/1992 si ORDINUL nrr. 1077/29 TULIE 2016. Raportul de evaluare a fost elaborat avand ca dat3 de

Pretul de vanzare : 41.816,71 EURO, reprezentand 190.278,57 lei

= Persoana fizica autorizata .=
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Persoana fizica autorizata

Ing. Gheorghe TANASE

evaluator autorizat ANEVAR nr. 165 33
Specializarile: EPI, EBM, EI

Prezentul raport de evaluare are ca object proprietatea imobiliary constituitd din apartament
cu doua camere si dependinte ( bucatarie, baie, balcon tip logie cu Suprafata utila de 3,40 mp si un
balcon cu suprafata utila de 2,00 mp ), avand o suprafata utili de 52,65 mpsio Suprafata utila totala,
incluzand suprafata utila a logiei si a balconului, de 58,05 mp si o Suprafata construita de 71,95 mp,
amplasat ]a etajul 1 al bloculuj D7, scara B si identificat cy nr, 16, amplasat in orasul Bragadiru, sos,

Alexandriei, nr. 247, identificat cu nr. cadastral 555 / 2,1,16 si fiind intabulata in CF nr.

2.2. CLIENTUL, PROPRIETARUL SI UTILIZATORUL EVALUARII
Prezentul raport de evaluare a fost solicitat de catre D-nul. Primar VASILE CIMPOERU, in
calitate de reprezentant al Primariei Orasuly; Bragadiru, cu sedjy] in Orasul BRAGADIRU, sos.

2.4. CADRUL REGLEMEN TATIV SI TIPUL VALORII ESTIMATE

Respectand cerintele Standardului de Evaluare SEV 101 - Termenii de referinta aj evaluarii,
cap. 2 - Cerinte, pct. E - Tipul valorii, ce urmeaza a fi definit si ulterior estimat in prezentul raport de
evaluare, este conform definitiei din art, 28, al Standardului de Evaluare SEV - Cadrul General al
Standardelor de Evaluare ANEVAR 2014, aprobate ptin Hotararea nr, 3 / 05 aprilie 2014, a
Conferintei Nationale ANEVAR, publicate in Monitorul Oficial nr. 275 / 15.04.2014, intrate in vigoare
incepand cu data de 01 iulie 2014 si obligatorii pentry desfasurarea activitatij de evaluare, in care se
precizeaza: “Evalyarile pot necesita utilizareq unoy tipuri ale valorij, definite printr-un statut, o
reglementare, yn Conlract privat say un al document. Desi astfel de tipuri ale valorii pot parea
Similare cy tipurile valorii definite in aceste Standarde, aplicareq Joy Poate solicita o abordgre
diferita de cea descrisa in SEV, cu exceptia cazulyi cand in documentul respectiv, se fac referiri farq
echivoc la SEV. Astfel de tipuri ale valorii trebuie sa fie interpretate si aplicate conform prevederilor
din documentul sursaq....

cum solicita cerintele Legii 152/1998, republicata m::‘z#l@g()l 1, in articolul 10, alineaty] Z

paragaraful d, care are urmatoarea formulare: "vaqug'zd.tié“}{kgﬂgai‘é-‘fc‘__z"j{igcuinfei se calculeazd de cdtre

auloritdile administratiei publice locale sau de edire ope 53.’?5%' economici in a cdror administrare

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUL BRAGADIRU, JUD, IEF-OV'%"”“WQR’T&ISE EVALUARE - Ap. doua cam, nr. 16, ot 1
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Persoana fizica autorizata

Ing. Gheorghe TANASE

evaluator autorizat ANEVAR nr. 16533
specializarile: EPI, EBM, EI

amortizarea calculatd de la datg punerii in functiune q locuintei pénd la datg vanzdrii acesteiq”,
Componenta proprietatii imobiliare, constituita din teren cu suprafata de 1.850 mp, conform
actelor de proprietate si cu Suprafata de 1.757,27 mp, conform masuratorilor cadastrale, a fost evalyat
estimandu-se valoarea de piati a acestuia, asa cum este definiti de Standardele de Evaluare ANEVAR
2014, aprobate prin Hotararea nr. 3 / 05 aprilie 2014, a Conferintej Nationale ANEVAR, publicate in
Monitorul Oficial nr, 275 / 15.04.2014, intrate in vigoare incepand cu data de 01 iulie 2014 sj
obligatorii pentru desfasurarea activitatii de evaluare, Respectand cerintele Standardului de Evaluare
Standardului Internationa] de Evaluare SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare, tipul
valorii estimat in prezentul raport de evaluare, pentru terenyl Cu suprafata de 1.850 mp, conform
actelor de proprietate si cy suprafata de 1.757,27 mp, conform masuratorilor cadastrale, il reprezinta
valoarea de piata, asa cum acest tip de valoare este definit prin SEV 100 - Cadru] General, avand
urmatoarea formulare: “Valoareg de piata este suma estimatq peniru care un activ ar puteq fi

cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

2.5. DATA EVALUARII, DATA INSPECTIEI
Evaluarea realizati conform prezentului raport reprezinti o estimare a valorii de vanzare a proprietatii
imobiliare, asa cum este aceasta definitd de prevederilor Legii 152/ 1998, republicata in 24.10.2011.

Inspectia bunului imobil a fost realizatsi in data de 4.07.2017 de citre evaluator, impreuns cu
reprezentanta CONSILIULUI LOCAL AL ORASULUI BRAGADIRU - D-na. GRIGORE M.
in calitate de functionar public responsabil cu administrarea spatiului locatiy. ;

2.6. DOCUMENTAREA SI SURSELE DE INFORMATII
La elaborarea prezentuluj raport de evaluare s-au utilizat o serie de informatii tehnico-
economice si de piats, cum ar fi:

— site-uri specializate 1n prezentarea ofertelor de proprietiti imobiliare potential
tranzactionabile, ale agentiilor de tranzactii imobiljare sau ale Uniunii Nationale a Agentiilor
Imobiliare, incluse n sistemul international de comunicatii INTERNET, cum ar fi:
imobiliare. I0, run. ro, ecasa. ro, garanta imobiliare, ro, milaci.ro, imobiliare, acasd. ro,
eimobiliare. ro, casadomi. ro;

— publicatii periodice continind analize ale segmentelor pietei imobiliare din Roménia, editate
de societdti multinationale de intermedieri §i afaceri imobiliare, cu renume international, ca
de exemplu: ROMANIA REAL ESTATE REVIEW, editati de COLLIERS
INTERNATIONAL, BUCHAREST PROPERTY OVERVIEW editat de EURISKO REAL
ESTATE CONSULTING, Ghid Imobiliar RED editat de REAL ESTATE DIRECTORY sau
REAL ESTATE BUSINESS editat de EUROEST_‘_BEEI Estate Agency;

=

— publicatii cotidiene ce contin si rubrici de mi ‘}p'@iﬁéfﬁite- imobiliari, centrale si locale, ca de

Yl l“r 2 V i N J. . - - . I
exemplu: Romaénia Libera, Adevirul, lepga’iéaf 1azul Fi—naqq;ar, Cotidianul, Nationalul;
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI BRAGADIRU, JUD. IBqut};;EEgP@BT DE EVALUARE - Ap. doua cam. mr. 16, et. 1
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Persoana fizica autorizata
Ing. Gheorghe TANASE
~evaluator autorizat ANEVAR nr. 16533
specializarile: EPL, EBM, EI
~ publicatii periodice de mics publicitate, continind si rubrici de mics publicitate imobiliary, ca
de exemplu; Anunful de la A 1a Z sau Anuntul telefonic.
Raportul de evaluare are ca scop calcularea pretului de vanzare a proprietatii imobiliare

y

'PUBLICE a emis ORDINUL1077/29 IULIE 2016 intrat in vigoare la 4 August 2016 pentru

BLOCUL D7 cu 4 (patru) tronsoane pretul unitar de vanzare — valoarea medie ponderata pe metru
patrat de 1757,88 lei/mp. Inclusiv TVA (la 4 August 2016 1E=4,4524 RON) rezultand valoarea de
394,81 E/mp.

¢. In urma inspectiilor efectuate de evaluator asupra bunurilor mobile si imobile supuse evaluarii, nu
S-a constatat existenta unor aspecte vizibile de neconformitate tehnica a constructiilor, ce s-ar putea
constitui ca vicii si care ar avea ca efect o valoare diferitd de cea estimatd in prezentul raport de
evaluare,

d. Valorile estimate se bazeazs pe previziunile si estimarile de exploatare in conditiile actuale ale
pietei, pe factorii anticipati ai cererii si ofertej. ;

e. Valorile estimate in prezentul raport nu pot fi utilizate in alte evaluari, toate datele avind caracter de
confidentialitate, posesia acestui raport nu di dreptul de a fi ficut public in totalitate sau tn parte far3
acordul scris al beneficiarulyi si al evaluatorilor.

2.8. IDENTIFICAREA SI COMPETENTELE_“‘_ SEPALORILOR
Prezentul raport de evaluare a fost realizat de cagr,é}ﬁ& ‘_mr'iﬂ’qcare il semneazi, ing. Tanase
Gheorghe, evaluator autorizat ANEVAR, identiﬁqéfg»’cu le'gigtr_ﬁﬁrgﬁa nff_ffl 6533 indeplinind cerintele

Gl On 4533 &
2 Legitimagia Nr. B9
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programului de pregitire profesionald continuz a ANEVAR si are competenta intocmirii acestei
evaluari, detinand specializarile EI, EPI si EBM.

>

obligatorii pentry desfasurarea activitatii de evaluare. Evaluatoru] a Tespectat codul deontologic al

si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte,

Deasemenea certificim ca analizele, opiniile sj concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizate, opiniile si concluziile noastre
personale, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional.

Certificdm ¢4 nu avem nicj un interes prezent sau de perspectivd in proprietatea care face

La data elaborarii raportului de evaluare, evaluatory] care semneaz& mai jos este membry titular
ANEVAR, indeplineste cerintele programului de pregétire profesionals continyg al ANEVAR si are
competenta intocmirii acestuj raport.

Evaluatorul, la data elaboririj prezentului raport de evaluare are incheiatd asigurare de raspundere
profesionald, la nivelul a 10.000 euro, la Asiguriiri ALLIANZ TIRIAC SA.

3.  'PREZENTAREA PROPRIETATII IMOBILIARE
3.1. SITUATIA JURIDICA A DREPTULUI DE PROPRIETATE EVALUAT
Proprietarul bunuluj imobil, CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI BRAGADIRU a
prezentat ca acte de proprietate care-j atestd aceasti calitate, urmitoare]e documente, anexate in copie
Xerox la prezentul raport de evaluare:

- Incheiere de Carte Funciara nr. 72055 din 27.05.2011, eliberata de O.C.P.L Iifov ;
- Extras de Carte Funciara nr. 72055 din 29.06.201 1, eliberata de O.C.P.I. Ilfov ;

- Extras de Carte Funciara nr. 216260 din 18.05.201 1, eliberata de O.C.PL. Ilfov ;
- Adresa nr. 12770 din 12. 10.2012, emisg._;.de%ﬁ DIRECTIA LOCUINTE PENTRU

B ;{"J.‘{'Ll,"_‘: ,4;'.‘._ ', i 3
TINERL, prin care se comunica valoarea Qﬁi&l:izata.—ma;@s.punzatoare centralei termice plus
dotarile aferente pentru amplasamentul Tifov, ?%éq;ru, Bloc D7, la finalizarea contractului;

2T
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- Adresa emisa de PRIMARIA ORASULUI BRAGADIRU, privind valorile amortizarii
cumulate pana la data de 30.09.2016.
- Incheierea de CARTE F UNCIARA nr 66260/ 17,052011 eliberat O.C.P.IL. Ilifov.

.

Mentionim ci evaluatorii, prin reglementarile profesionale cirora se supun, nu au calitatea
Juridici de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate §i nici a
dreptului deplin de proprietate asupra bunuluj imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare,
ca ipotezi de lucru, asa cum a fost acest fapt precizat in capitolul 2.7, — Ipoteze si restrictii de
utilizare, difuzare sau publicare, din prezentul raport de evaluare, avandu-se in vedere misiunea

Terenul pe care este construit blocul cu apartamente este amplasat intr-un perimetry delimitat
de sos. Alexandriei, str. Zambilelor si aleea de acces la sediu] politico-administratiy al Orasului
- Bragadiru, in zona de functionare a politiei locale si are o suprafata de 1.757.27 mp, conform
masuratorilor cadastrale si 1.850 m » conform actelor de proprietate, din care suprafata de 1.339,92
mp, este ocupata de constructia imobilului cu apartamente, fiind identificat cy nr., cadastral 555/
2,1,16 si intabulat in CF nr,

ultracentrala a Orasulu; BRAGADIRU, adiacent cladirii primariei, cu fatadele principale ale scarilor
(tronsoanelor) C si D, la sos. Alexandriej s fatadele principale ale scarilor (tronsoanelor) A, B s
partial C, la aleea de acces la sediul politico-administrativ a] Orasului Bragadiru, in zona de
functionare a politiei locale, Blocul de apartamente are Ia parter spatii comerciale, cy functionalitate
independenta fata de locuinte.

Dotari in zona: institutii ale administratiei, spatii comerciale, piata, banca, gradinita, scoala,
posta, statie de transport in comun.

3.3. Descriere, caracteristici tehnice
Imobilul in care este amplasat apartamentul nr, 16, este racordat la urmatoarele utilitati
- Racord curent electric s ,
- Racord retea gaze ;
- Racord apa - canal;
- Racord telefon ;
Apartamentul supus evaluarii se afla amplasat la etajul 1 al scarii B, din blocul D7, cy regim de
inaltime S + P + 3 E, ¢y structura de rezistenta construita inainte de 1990, reincepute si continuate
lucrarile incepand cu anul 2004 si finalizate in anul 2007, Structura de rezistenta este alcatuita din cadre

parapeti la balcoane, din profile metalice laminate, Finisaje exterioare si interioare simple, executate
conform Programului ANL, pentru locuinte - tencuig{i;\ﬁ?%gﬂnﬂgi;ghsi zugraveli lavabile, parapetul scarilor,
din profile metalice si mana Curenta din pve, pq;dﬁ‘sehﬂmmére@m,m holuri, bucatarii si baj s; parchet
laminat, in camerele de locuit, pardoseli din mg?%aic, dﬂi’aﬁule céi-_ﬁi;me de circulatie si pe scari, placaje

s ia Nr, e rec
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destinat centralei termice, care dispune si de o curte engleza asigurarea ventilatiei si a panoului de
protectie in caz de explozie.

Blocul de apartamente in care este amplasat apartamentul supus evaluarii este compus din 4
tronsoane (A, B, C si D), din care tronsoanele A si B, pozitionate spre sud, cu fatadele spre Primaria
orasului Bragadiru, sunt de tip linear si tronsoanele C si D, cu fatadele spre sos.  Alexandriei sunt in
forma de L, toate avand la parter spatii comerciale si la cele 3 etaje locuinte, care insumeaza 54 de
unitati locative, cu una, doua sau trej camere, repartizate pe tronsoane astfel :

- Tronsoanele A si B — fiecare cate 15 apartamente, din care 6 cu o camera si 9 cu doua
camere;

- Tronsoanele C si D - fiecare cate 15 apartamente, din care 9 cu doua camere si 3 cu trei
camere.

Conform proiectului tehnic faza PAC, elaborat de S. C. IPSCAIA S.A, cu simbolul 20.855 /
iunie 2004, caracteristicile spatiale ale blocului D7 - cu 4 tronsoane sunt urmatoarele :

- Regim de inaltime : S=P+3E ;
- Procentul de ocupare a terenuluj : POT = 73,08% ;
- Coeficientul de utilizare a terenului : CUT = 3,76 ;
- Inaltime laatic : H= 11,05m;
- Inaltime maxima : H= 1445m;
- Volumul total al obiectivului : V = 20.750 me ;
- Arie construita : Ac =1.352 mp ;
- Arie utila : Au=2.953,20 mp ;
- Arie desfasurat construita : Adc = 5.594 mp;
- Arie desfasurata ; Ad = 6.946 mp - din care :
- Arie construita subsol : 1.352 mp ;
- Arie construita parter ; 1.352 mp, din care pentru casele de scari si anexe :
200 mp ;
- Arie construita nivel curent : 1.414 mp .

Caracteristicile spatiale ale celor 4 tronsoane se prezinta astfel :

- Tronsoanele A si B, cu structura urbanistica lineara si constituite pe fiecare nivel curent,
din cate 3 aparatamente cu doua camere si 2 apartamente cu o camera

- Acsubsol =335mp;
- Ac parter =335 mp ;
- Acetaj curent=350mp ;
Ad=1.720mp;
- Tronsoanele C si D, cu structura urbanistica in forma de L sj constituite pe fiecare nivel
curent, din cate un aparatament cu trei camere sj 3 apartamente cu doua camere :
- Acsubsol =341 mp;
- Acparter=341mp;
- Acetaj curent = 357 mp ;
< Ad=1.753mp. SRAATORE,

AMOT auro,

Apartamentul subiect nr 16, este compus din doua.caniéi 1,dependinte, avand o su rafata utili de
‘ ‘Fﬁnﬁ: &l P

52,65 mp si o suprafata utila totals, incluzand suprafata oy _é;ga;glogief-‘-.ks‘i a unui balcon, de 58,05 mp,
conform masuratorilor din releveul apartamenhgiégi,“’ii%ﬂﬁiﬁ%éﬁféff a: documentatiei tehnice pentru

acordarea nr. cadastral si inscrierea in cartea mnciaféiglabaga‘gggﬁlﬁﬁﬁgﬁdm autorizata ing. Pop Gabriel

.
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TN

Cristian, cu Certificatul de Autorizare seria RO-B-F, nr. 0128, categoria A, eliberat de O.N.C.P.I, fiind

repartizata astfel:
1. Camera de zi 18,70 mp;
2. Dormitor 11,84 mp;
3. Bucatarie 11,67 mp;
4. Baie 4,04 mp;
5. Hol 2,25 mp;
6. Vestibul 4,15 mp;
Total suprafata utila 52,65 mp;
7. Logie 3,40 mp;
8. Balcon 2,00 mp;
"Total suprafata utila totala 58,05 mp;

Finisajele interioare existente la finalizarea lucrarilor de constructii — instalatii si preluarea
locuintei de catre chirias, conform proiectului proiectul tehnic faza PAC, elaborat de S. C. IPSCAIA
S.A, cu simbolul 20.855 / iunie 2004, pentru blocul D7 - cu 4 tronsoane, erau urmatoarele:

- Pardoseli acoperite cu gresie in holuri, bucatarie si bai si parchet in celelalte camere ;

- Peretii sunt zugraviti cu vopsea lavabila, exceptand bucataria si baia unde exista placaje

de faianta ;

- Tamplarie interioara este alcatuita din usi din lemn furniruit ;

- Tamplarie exterioara este din profile pve cu geam termopan ;

- Radiatoare din otel, racordate la reteaua de termoficare cu centrala termica pe fiecare

scara (tronson) al imobilului cu locuinte de tip apartament ;

- Iluminatul este mixt : de tip incandescent si fluorescent ;

- Usa de acces la infrarea in apartament este de tip metalic ;

4, ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

"In viitor tendinta de scidere a preturilor se va pastra cel mai probabil si pe termen mediu, in
conditiile in care economia nu d& semne solide de redresare. Principalii factori ar putea fi cei
determinati de limitarea finantérii bancare de programul Prima Casd si de veniturile insuficient de
ridicate ale potenfialilor cumpérétori", a declarat intr-un comunicat Adrian Crivii, presedintele Darian,
companie care a realizat un studiu ce analizeaza evolutia pietei imobiliare din Romania, in primul
semestru al anului 2014.

Studiul analizeaza detaliat toate segmentele pietei imobiliare loacale, la nivel national, dar
in ceea ce priveste terenurile trebuie fiicuts o distinctie clard intre terenurile cu destinatie agricol3 si
cele pentru dezvoltéri. Dacéd pentru cele din urmé tranzactiile au fost foarte putine, cele agricole au
fost foarte céutate in ciuda faptului ci de la inceputul anului 2012 acestea s-au scumpit cu aproximativ
50%, inregistrdnd cea mai spectaculoasd apreciere dintre toate sectoarele pietei imobiliare. Daca
pentru terenurile propice dezvoltérilor, Compania Darian realizeazi o analiza pentru fiecare oras, in
functie de localizare si de regimul de inaltime, pentru terenurile agricole analiza s-a realizat la nivel
de regiuni. In ceea ce priveste terenurile pentru dezvoltare, investitorii s-au orientat citre cele aflate in
zone usor accesibile, pentrucare vizibilitatea ridicatd si accesibilitatea din punctul de vedere al
transportului. public si accesului auto au fost printreprincipalele criterii de selectie. Pentru segmentul
rezidential, dezvoltatorii au cdutat terenurile cu toate autorizatiile de urbanism valabile, in timp ce
pentru sectorul de birouri {inta a constituit o cele cu acges. facil la mijloacele de transport in comun,
dar si la zonele comerciale. Pentru sectorul mdustna‘.{,;c‘e;ere Jnai ridicatd s-a inregistrat de citre
companii care au deja parcuri logisticesau de p;roducflem Romama $1 care doresc sé-gi extinda aceste
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parcuri industriale. Prin intermediul graficului de mai jos, Compania Darian vi prezinti evolutia
preturilor la terenurile pentru dezvoltare in decurs de 6 si respectiv 12 luni.

Desi in comparafie cu perioada similari a anului trecut, prefurile nuau cunoscut o depreciere
considerabild (aproximativ 4%), fati de inceputul crizei (considerata a fi la jumatatea anului 2008), la
nivel nafional, preturile de oferta ale terenurilor au scizut cu aproximativ 3%. in ultima perioada se
poate constata cd preturile terenurilor pentru dezvoltare se apropie destabilizare, existind de asemenea
si situatii in care putem asista la cresteri de pret (asa cum se constata in cazul Municipiului Sibiu),
previziunile pentru perioada urmétoare, fiind de stabilizare a pietei, la nivel de medie nationals, dar cu
diferente semnificative intre localitati sau judete.

Sursa : Cristina Cuncea - Mediafax

5. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

5.1. Calculul valorii de vanzare a apartamentului nr. 16

Valoarea de vanzare a locuintei se determina conform paragarafului d, alineatul 2, al
articolului 10, din Legea 152/1998, republicata in 24.10.2011, care prevede ca ,,valoarea de vinzare a
locuintei se calculeazi de citre autorititile administratiei publice locale sau de citre operatorii
economici in a c#ror administrare se afld imobilele respective, precum si de citre autoritatile
administratiei publice centrale din domeniul invatimantului, respectiv din domeniul séndtatii, sau de
citre unele unitdfi aflate in subordinea ori sub coordonarea acestor autoritdti, potrivit legii, si
reprezinté valoarea de inlocuire pe metru patrat, multiplicati cu suprafata construits efectiv, inclusiv
cotele indivize, diminuaté cu amortizarea calculati de la data punerii in functiune a locuintei péni la
data véanzirii acesteia”, dupa formula :

Valoarea de vanzare a locuintei = ( Valoarea de inlocuire pe mp x Suprafata construita

efectiva a apartamentului ) — Amortizarea,

unde :
Suprafata construita efectiva a apartamentului = Suprafata construita a apartamentului + Suprafata
corespunzatoare cotelor indivize din suprafetele construite ale spatiilor cu utilizare comuna
si
Valoarea de inlocuire pe metru patrat este 394,81 E/mp, inclusiv TVA, conform prevederilor
Ordinului nr. 1077 din 29.07.2016, reprezentand , valoarea medie ponderatd pe metru pdtrat,
calculatd pe baza valorii contractelor de antreprizd incheiate, in conditiile legii, in cursul anului
anterior de cdtre A.N.L. cu antreprenorii, care se majoreazd cu un coeficient rezultat din raportul
dintre valoarea medie ponderatd pe metru pdtrat a locuintelor puse in functiune in anul anterior §i
valoarea medie ponderatd pe metru pdtrat contractatd la momentul inceperii lucrdrilor acestor
locuinte”, conform paragarafului d, alineatul 2, al articolului 10, din Legea 152/1998, republicata
in24.10.2011
Valoarea de vanzare a locuintei=
107,33 mp x 394,81 E/mp = 42.374,95 EURO, respectiv 192.818,73 LEI
(1E=4,5503 lei 1a 30.06.2017)
Amortizarea la 30.06.2017 — 15.203,53 lei
Fara amortizare la 30.06.2017 — 192.818,73 Iei,...—-‘-.lﬁég;’g_,;i? lei =177.615,2 lei, respectiv

e, ._.,
@

39.033,73 BUROwe 0,

(la cursul 30.06.2017 154415503 ef)
2 Legtmaga . 16533 & )
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3.2. Calculul suprafetei construite efective a apartamentului nr. 16
“Suprafata construita efectiv, inclusiv cotele indivize”, ce este solicitata a fi calculata
conform paragarafului d, alineatul 2, al articolului 10, din Legea 152/1998, republicata in 24.10.2011,
pentru a fi multiplicata cu valoarea de inlocuire pe metru patrat, a fost considerata a fi similara cu
suprafata construita desfasurata a locuintei, asa cum este aceasta utilizata in Ordinul nr. 1077 din 29
IULIE 2016, privind stabilirea valorii de inlocuire pe metru patrat pentru anul 2016, in vederea
vanzarii locuintelor pentru tineri, emis de Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice.
Calculul suprafetei construite efective a fiecarui apartament, implica aditionarea la suprafata
construit a apartamentului a suprafetei alocate pe baza unei cote indivize, din suprafata construita a
spatiilor cu utilizare comuna de catre toti proprietarii apartamentelor, de pe etajele curente si de la
parter (scari, paliere, holuri si anexe), exceptand spatiile comerciale, conform formulei:

Suprafata construita efectiva a apartamentului = Suprafata construita a apartamentului + Suprafata
corespunzatoare cotelor indivize din suprafetele construite ale spatiilor cu utilizare comuna

Suprafata construita efectiva a apartamentului nr. 16 = 71,95 mp + 9,98 mp + 25,40 mp =
107,33 mp :

Pentru a calcula suprafata construit efectiva a fiecarui apartament, ce cuprinde si suprafata de
sub peretii apartamentului, au fost utilizate suprafetele utile totale, care includ si logiile si balcoanele,
masurate si prezentate in documentatiile cadastrale elaborate de ing. GABRIEL CRISTIAN POP,
persoana fizica autorizata de ANCPI sa execute lucrari de cadastru, geodezie si cartografie, cu
cerificatul seria RO-B-F, nr. 0128, cat. A, a caror centralizare analitica este prezentata in Anexa 1 si
cea sintetica se prezinta astfel :

- Scara (Tronsonul) A :
- Su neta apartamente = 681,23 mp ;
- Sulogii =40,08 mp ;
- Subalcoane = 38,30 mp
- Sutotala apartamente cu logii si balcoane = 759,61 mp ;
- Sutotala spatii comune etaje curente = 81,66 mp ;
- Sutotala etaje curente = 841,27 mp ;
- Su spatii comune parter=50mp ;
- Sctotala etaje curente = 1.050 mp ;
- Scara (Tronsonul) B :
- Suneta apartamente = 685,55 mp ;
- Sulogii=40,95mp;
- Su balcoane = 38,99 mp
- Sutotala apartamente cu logii si balcoane = 765,49 mp ;
- Su total spatii comune etaje curente = 81,66 mp ;
- Sutotala etaje curente = 847,15 mp ;
- Su spatii comune parter = 50 mp ;
- Sctotala etaje curente = 1.050 mp ;=575
- Scara (Tronsonul) C : S et

- Su neta apartamente = 722,47§np > GHEORGHE
- Sulogii=29,94mp; vy, Lesitimagia Nr, [gx37

V7%, o Valabl 2017 [—;;_,[,u
- Subalcoane=32,66mp - 17 8 57

N Mearey, gy, e, sl
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- Su totala apartamente cu logii si balcoane = 785,07 mp ;
- Su totala spatii comune etaje curente = 69,56 mp ;
- Sutotala etaje curente = 854,63 mp ;
- Su spatii comune parter = 50 mp ;
- Sc totala etaje curente = 1.071 mp ;

"

- Scara (Tronsonul) D :
- Su neta apartamente = 724,97 mp ;
- Sulogii=30,11mp;
- Subalcoane = 31,04 mp
- Sutotala apartamente cu logii si balcoane = 786,12 mp ;
- Sutotala spatii comune etaje curente = 69,56 mp ;
- Sutotala etaje curente = 855,68 mp ;
- Su spatii comune parter = 50 mp ;
- Sctotala etaje curent = 1.071 mp ;

Suprafetele utile totale ale spatiilor cu utilizare comuna de catre toti proprietarii
apartamentelor, de pe etajele curente si de la parter (scari, paliere, holuri si anexe), exceptand spatiile
comerciale, au fost preluate din proiectul tehnic faza PAC, elaborat de S. C. IPSCAIA S.A, cu
simbolul 20.855 / junie 2004, pentru blocul D7 - cu 4 tronsoane .

1. Calculul suprafatei construite a apartamentului nr. 16
Suprafata construita a fiecarui apartament, nu a fost masurata si prezentata in documentatia
cadastrala si in consecinta a fost calculata pe baza unei cote de alocare a suprafetei construite totale a
tuturor apartamentelor de pe fiecare tronson (scara), determinata ca parte a diferentei dintre suprafata
construita totala si suprafata utila totala, a etajelor curente.

Diferenta dintre suprafata construita totala a etajelor curente, (ce include atat suprafata utila totala a
apartamentelor, calculata impreuna cu suprafetele utile ale logiilor si balcoanelor, masurate cadastral
pentru fiecare apartament, cat si suprafata utila totala a spatiilor comune, dar si suprafata totala de
sub peretii etajelor curente, pe care sunt amplasate apartamentele) si suprafata utila totala a etajelor
curente, a fost repartizata proportional intre apartamente si spatiile comune de pe etajele curente,
proportional cu suprafetele utile corespunzatoare, pe fiecare tronson (scara). Pentru tronsonul (scara)
B, in care este amplasat, la etajul 1, apartamentul nr. 16, suprafata construita totala a apartamentelor,
ce include si suprafetele construite ale logiilor si balcoanelor, a fost calculata ca suma dintre
suprafata utila totala a apartamentelor si suprafata cotei alocate apartamentelor, din diferenta dintre
suprafata construita totala si suprafata utila totala a etajelor curente, astfel:

Suprafata construita totala a apartamentelor = Suprafata utila totala a apartamentelor +
+ (Suprafata cotei alocate apartamentelor din diferenta dintre suprafata construita totala si
suprafata utila totala a etajelor curente) = Suprafata utila totala a apartamentelor +
*+ ((Suprafata construita a etajelor curente — Suprafata utila totala a etajelor curente) *
* (Suprafata utila totala a apartamentelor / Suprafata utila totala a etajelor curente)) =
= 765,49 mp + ((1.050 mp - 847,15mp) * (765,49 mp / 847,15mp )) = 765,49 mp +
+ (208,73 mp * 90,36%) = 765,49.mp + 183,30 mp = 948,79 mp
Suprafata construita a apartamentului: .15, a"fost calculata pe baza unei cote de alocare
apartamentului, inclusiv logia si balconul si

definita de raportul dintre suprafata utita totgflé;:@
suprafata utila totala a apartamentelor,‘g‘-.i’pclusiﬁ?f.‘],u?g‘_ii;[\%ssj balcoanele, aplicata suprafetei construite

oy
....

totale a tuturor apartamentelor tronsonuliii"-.’(g}cggﬁ")’r‘]}pmgfo 'urmatoarei formule :
.";Q;\:“ aeg: | :l"":—.‘l-,g ,".,

&
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Suprafata construita a apartamentului = (Suprafata utila totala a apartamentului / Suprafata
utila totala a apartamentelor) * Suprafata construita totala a apartamentelor =
(38,05 mp / 765,49 mp ) * 948,79 mp = 71,95 mp

A &5

2. Calculul suprafetei corespunzatoare cotei indivize din suprafata construita a spatiilor cu
utilizare comuna ale etajelor curente si ale parterului
Suprafata corespunzatoare cotei indivize din suprafata construita a spatiilor cu utilizare
comuna s-a calculat pentru fiecare apartament, ca suma a suprafetelor repartizate pe baza cotei
indivize de alocare a suprafetelor construite ale spatiilor cu utilizare comuna de pe etajele curente si
de la parter, astfel: -
Suprafata corespunzatoare cotei indivize din suprafata construita a spatiilor cu utilizare
comuna repartizata ap. nr. 16 = suprafata corespunzatoare cotei indivize din suprafata
construita a spatiilor comune ale etajelor curente + suprafata corespunzatoare cotei indivize
din suprafata construita a spatiilor comune ale parterului = 6,19 mp + 3,79 mp = 9,98 mp

2.1. Calculul suprafetei corespunzatoare cotei indivize din suprafata construita a spatiilor

comune ale etajelor curente

Suprafata construita a spatiilor comune ale etajelor curente, nu a fost masurata si prezentata in
documentatia cadastrala si in consecinta a fost calculata pe baza unei cote de alocare a diferentei
dintre suprafata construita totala si suprafata utila totala a etajelor curente, intre suprafata construita
totala a tuturor apartamentelor si suprafata construita a spatiilor comune ale etajelor curente, ale
fiecarui tronson (scara).

Diferenta dintre suprafata construita totala a etajelor curente, (ce include atat suprafata utila totala a
apartamentelor, calculata impreuna cu suprafetele utile ale logiilor si balcoanelor, masurate cadastral
pentru fiecare apartament, cat si suprafata utila totala a spatiilor comune, dar si suprafata totala de
sub peretii etajelor curente, pe care sunt amplasate apartamentele) si suprafata utila totala a etajelor
curente, a fost repartizata proportional intre apartamente si spatiile comune de pe etajele curente,
proportional cu suprafetele utile corespunzatoare, pe fiecare tronson (scara). Pentru tronsonul (scara)
B, in care este amplasat, la etajul 1 si apartamentul nr. 16, suprafata construia a spatiilor comune ale
etajelor curente, a fost calculata ca suma dintre suprafata utila a spatiilor comune si suprafata cotei
alocate spatiilor comune, din diferenta dintre suprafata construita totala si suprafata utila totala a
etajelor curente astfel:

Suprafata construita a spatiilor comune ale etajelor curente, repartizata apartamentului nr. 15,
a fost calculata pe baza unei cote de alocare definita de raportul dintre suprafata utila totala a
apartamentului, inclusiv logia si balconul si suprafata utila totala a apartamentelor, inclusiv logiile si
balcoanele, aplicata suprafetei construia a spatiilor comune ale etajelor curente ale tronsonului
(scarii) A, conform urmatoarei formule :
Suprafata construita a spatiilor comune ale etajelor curente, alocata apartamentului =
= (Suprafata utila totala a apartamentului / Suprafata utila totala a apartamentelor) *
Suprafata construita a spatiilor comune ale etajelor curente =
58,05 mp / 765,49 mp x 81,6'_6_,_11;3;,.;6,1? mp

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI BRAGADIRU, JUD. ILFOV RAPORT DE EVALUARE - Ap. doua cam. nr. 16, et, 1
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2.2. Calculul suprafete; corespunzatoare cotei indivize din suprafata construita a Spatiilor
comune de la parter

&

Suprafata construita a spatiilor comune de Ia parter, alocata apartamentuluj = (Suprafata
utila totala a apartamentului / Suprafata utila totala a apartamentelor) * Suprafata
construita a spatiilor comune de la parter =

(38,05 mp / 765,49 mp) x 50 mp = 3,79 mp

2.3. Calculul suprafetei corespunzatoare cotei indivize din suprafata construita a spatiilor

comune de la subsol
Suprafata construita a spatiilor comune de la subsol, repartizata apartamentului nr. 15, a fost
calculata pe baza unei cote de alocare definita de raportul dintre suprafata utila totala a
apartamentului, inclusiv logia si balconul si suprafata utila totala a tuturor apartamentelor, inclusiv

utila a spatiilor comerciale de la parter) *
Suprafata construita a spatiilor comune de la subso] =
58,05 mp / 765,47 mp x 335 mp = 25,40 mp

Suprafata utila totala a apartamentelor, inclusiv logiile si balcoanele, insumata cu suprafata
utila a spatiilor comerciale de Ia parter, a fost calculat prin aditia Ia suprafata utila totala a tuturor
apartamentelor, inclusiv logiile si balcoanele a suprafatei utile a spatiilor comerciale de la parter, care
nu a fost masurata si prezentata in documentatia cadastrala si in consecinta a fost calculata pe baza
diferentei dintre suprafata construita totala a parterului si suprafata construita a spatiilor comune de la
parterul tronsonului (scarii) A, care sunt in utilizarea exclusiva a proprietarilor apartamentelor de pe
etajele curente, corectat cu un coeficient de echivalenta de 80%, pentru estimarea suprafetei utile prin
reducerea cu 20%, a suprafetei construite, specific constructiei de blocuri de apartamente, astfel.

Suprafata utila totala a apartamentelor, inclusiv logiile si balcoanele, insumata cu suprafata
utila a spatiilor comerciale de la parter = Suprafata utila totala a apartamentelor +
(Suprafata construita a parterului + Suprafata construita a spatiilor comune de Ia parter) *
*0,8) = 759,61 mp + (335mp - 50 mp) * 0,8 = 987,61 mp

Valoarea cotei repartizate apartamentului nr. 15 din valoarea actualizata a centralei termice, a
fost calculata prin multiplicarea cotei indivize repartizate apartamentului nr. 15, cu valoarea
actualizata la finalizarea contractului, corespunzatoare centrale; termice plus dotarile aferente pentru
amplasamentul Ilfov, Bragadiru, Bloc D7, comunicata de ANL;.conform urmatoarei formule ;

Valoarea cotei indivize de repartizare a valorii actuglﬁﬁf’élﬁ{;ﬁﬁii@!gi termice = Cota indiviza
de repartizata apartamentului nr, 16 * Vajoarea Hétualizate a centralei termice =
187% x 252.007,99 lei = 4.712,54 leisrespéttiv 1.035,65 EURO

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI BRAGADIRU, JUD. ILFoif;;_&gcégéﬁj;gﬁpr EVALUARE - Ap. doua cam. nr. 16, ef, |
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(cursul 30.06.2017 - 4.5503 lei / EUR)

Cota indiviza repartizate apartamentului nr. 16 din valoarea actualizata a centralei termice, a
fost calculata pe baza unei cote de alocare definita de raportul dintre suprafata utila totala a
apartamentului, inclusiv logia si balconul si suprafata utila totala a tuturor apartamentelor, inclusiv
logiile si balcoanele din blocul D7, conform urmatoarei formule :
Cota indiviza de repartizata apartamentului nr. 16 din valoarea actualizata a centralei termice
= Suprafata utila totala a apartamentului / Suprafata utila totala a tuturor apartamentelor
' din blocul D7 = 58,05 mp / 3.096,29 mp = 1,87%

5.4. Evaluarea terenului si calculul cotei de repartizare a valorii de piata a terenului

Pentru determinarea valorii de piati a unei proprietiti de tipul celei de fats, Standardele
Internationale de Evaluare previd posibilitatea utilizirii a mai multor tipuri de abordari, bazate pe:
comparatia vanzirilor, parcelare, extractie, proportie si venituri. In cazul de fatl, datorita cantitatii si
calitatii informatiilor avute la dispozitie, s-a considerat oportun a se aplica doar abordarea pe baza
comparatiei.

In ANEXA NR. 2 este prezentata calculatia valorii terenului in suprafata de 1.757,27 mp cu
valoarea de de 94.013 EURO, respectiv 427.787 lei (53,5 E/mp).

1. Calculul cotei de repartizare a valorii de piata a terenului

Valoarea cotei indivize de teren, repartizata apartamentului nr. 16, a fost calculata prin
multiplicarea suprafetei cotei indivize de teren, cu valoarea de piata unitara a suprafetei de 1.757,27
mp de teren liber si aflat sub constructie, aferente blocului de locuinte D7, conform urmatoarei
formule :

Valoarea cotei indivize de teren, alocata apartamentului 16 = Suprafata cotei indivize de teren
repartizata apartamentului nr. 16 * Valoarea de piata unitara a terenului aferent blocului D7
= 25,38 mp x 53,5 EURO/mp = 1.357 EURO, reprezentand 6.174 lei

Suprafata cotei indivize de teren, repartizata apartamentului nr. 16, a fost calculata pe baza
unei cote de alocare definita de raportul dintre suprafata utila totala a apartamentului, inclusiv logia si
balconul si suprafata utila totala a tuturor apartamentelor, inclusiv logiile si balcoanele si a spatiilor
comerciale de la parterul blocului D7, aplicata suprafetei terenului de 1.757,27 mp, masurata
cadastral, conform urmatoarei formule :

Suprafata cotei indivize de teren, alocata apartamentului = Cota indiviza de teren, alocata
apartamentului * Suprafata terenului masurata cadastral = (Suprafata utila totala a
apartamentului / Suprafata utila totala a tuturor apartamentelor si spatiilor comerciale de la
parter) * Suprafata terenului masurata cadastral =
(58,05 mp / 4.017,89 mp) x 1.757,27 mp = 25,38 mp

Suprafata utila totala a apartamentelor si a spatiilor comerciale de la parterul tuturor celor
patru scari (tronsoane) ale blocului D7, a fost calculat prin insumarea suprafetei utile totale a tuturor
apartamentelor, inclusiv logiile si balcoanele cu suprafata utila totala a spatiilor comerciale de la
parterul blocului tuturor celor patru scari (tronsoane)::g];gsg%,y__:gﬁ{e nu a fost masurata si prezentata in
documentatia cadastrala si in consecinta a fost calc ."}@fﬁi}?ﬁé?bdé:z_dﬁjfgrentei dintre suprafata construita
totala a parterului si suprafata construita a spatiflor c{ql‘r;l‘g‘tilﬁg de I‘Zail_:parterul tuturor celor patru scari
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(tronsoane) ale blocului D7, care sunt in utilizarea exclusiva a proprietarilor apartamentelor de pe
etajele curente, corectat cu un coeficient de echivalenta de 80%, pentru estimarea suprafetei utile prin
reducerea cu 20%, a suprafetei construite, specific constructiei de blocuri de apartamente, astfel:
Suprafata utila totala a apartamentelor si a spatiilor comerciale de la parter = Suprafata
utila totala a apartamentelor + (Suprafata construita a parterului + Suprafata construita a
spatiilor comune de la parter) * 0,8) = 3,096,29 mp + (1.352mp - 200 mp ) * 0,8 =
= 3.096,29 mp + 921,60 mp = 4.017,89 mp :
5.5. Calculul pretului de vanzare a locuintei
Pretul de vanzare al apartamentuluj nr. 15 se compune din valoarea de vanzarea a locuintei,
asa cum a fost calculata la pagina 12 a prezentului raport, in cap. 5.1. Ia care se adauga valoarea cotei
de repartizare a valorii actualizate, la finalizarea contractului, corespunzatoare centralei termice plus
dotarile aferente pentru amplasamentul Ilfov, Bragadiru, Bloc D7, comunicata de ANL, valoarea
cotei indivize de teren si un comision la dispozitia Primariei Orasului Bragadiru, de 1% din aceasta
valoare, conform ultimii prevederi a paragarafului d, alineatul 2, al articolului 10, din Legea
152/1998, republicata in 24.10.201 1, conform urmatoarei formule:

'y

VALOAREA DE VANZARE LOCUINTA AP. 16
= 39.033,73 EURO + 1.035,65 EURO + 1.357 EURO + (1% x 39.033,73 EURO) = 41.816,71
EURO respectiv 190.278,57 LET
(curs de schimb 1 E = 4,5503 lei Ia 30.06.201 7)

; ‘,:'i“-b!;’_ﬂ,',h, TR
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Pretul de vanzare : 41.816,71 EURO, respectiv 190.278,57 lei

Anexe la raportul de evaluare:
- Documente de cadastru si carte funciara, in xerocopie ;
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ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN

Nr

AU I~f+ 7 on g

e A ILIARE COMPARABIT,
. ilfxpm;g COMPARABILA COMPARABILA COMPARABILA
crt SUBIECT A B C
0 TERENURI 2 705 1300 617
1 (Pret ofertat (EURO) 83 60 57
Corecfie % -10% -10% -10%
Corectie (EUR) -8.3 -6.5 5.7
PRET CORECTAT (EURO) 74.7 53.5 51.3
2 |Conditii de vanzare liber liber | liber liber
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie (EUR) 0 0 0
PRET CORECTAT (EUR) 74.7 53.5 51.3
3 |Conditii ale pietei IUNIE 2017 TUNIE 2017 | IUNIE 2017 IUNIE 2017
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie (EUR) 0 0 0
PRET CORECTAT (EUR) 74.7 53.5 51.3
Bragadiru - Tanga
Primarie, bl. D7, Str. | STR. PANSELELOR | STR. BUSUIOCULUI | DRUM DE SOARE
4 |Amplasament Zambilelor (CENTRALA) (CENTRU) (CENTRAL)
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie (EUR) 0 0 0
PRET CORECTAT (EUR) 74.7 53.5 51.3
Caracteristici fizice
§ [Suprafata teren mp 1,757 705 | 1,300 617
Corectie % 5% 0% 5%
Corectie (EUR) 4 | 0.0 2.6
PRET CORECTAT 78.0 53.5 53.86
¢. el., gaze, apa- | similar subiect similar subiect similar subiect
6 |Utilitati canal T
Corectie % 0% | 0% | 0%
Corectie (EUR) 0 0 0
PRET CORECTAT 78.0 53.5 53.86
7 |Tip de drum public-principal public public public j
Corectie 0% 0% 0%
Corectie (EUR) 0 0 0
PRET CORECTAT 78.0 53.5 53.86
8 |Calitatea drumului asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
Corectic % 0% 0% 0%
Corectie (EUR) 0 0 0
PRET CORECTAT 53.5 78.0 53.5 53.86
Corectie totald neta (EUR) -5.0 6.5 3.2
Corectie totald netsi % 6% 10% 5.0%
Corectie totalii bruti (EUR) 12.5 6.0 8.50
Corectie totali bruti 15% 10% 15%
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comparatia vanzirilor, parcelare, extractie, proportie §i venituri. In cazul de faté, datorita cantitatij si
calitatii informatiilor avute la dispozitie, s-a considerat oportun a se aplica doar abordarea pe baza
comparatiei directe.

in mass-media sau alte surse de informare ( site-uri imobiliare ) si se bazeazi pe valorile unitare
rezultate in urma ofertelor cu terenuri efectuate in zond. Analiza comparativa se bazeaza pe
asemanarile si diferentele intre proprietati, Intre elementele care influenteaza preturile de tranzactie.

Analiza pietei imobiliare locale specifice terenurilor construibile libere, cu utilizare
rezidentiala, a relevat faptul ca nu exista decat putine oferte pentru astfel de proprietati imobiliare,
timpul de expunere pe piata al acestora este foarte mare, depaseste doi ani, ceea ce dovedeste
inexistenta unei cereri solvabile sj preturile de oferta sunt incluse in intervalu] 20 euro/mp, pana la 70
euro/mp. Nivelul maxim de pret de oferta este specific loturilor de teren destinate construirii de
imobile rezidentiale unifamiliale, care au suprafata de 400 mp si pana la 700 mp, in timp ce nivelul
minim de pret de oferta, caracterizeaza loturile de teren ce se apropie de 1.000 mp sau peste si care,
sau trebuiesc dezmembrate, pentru a fi transformate in loturi de teren destinate construirii de imobile
rezidentiale unifamiliale, sau pot fi utilizate pentru construire de imobile multifamiliale.

Dintr-un numar de aproximativ 24 de oferte de vanzare de terenuri au fost identificate trei
oferte care pot fi utilizate ca si comparabile pentru analiza preturilor de oferta, acestea avand utilizare
rezidentiala, fiind amplasate in zona centrala a Orasului Bragadiru.

Analizand informatiile culese din piata, pentru proprietati imobiliare similare terenului de
evaluat, cele patru oferte comparabile selectate se apropie cel mai mult de obiectul evaluarii, in
opinia evaluaorului, acestea avand caracteristici tehnice, facilitati de acces Ia strazile principale si la
retelele de utilitati si pozitionari apropiate de cele ale terenului evaluat. Sintetic, datele si informatiile
de piata ce caracterizeaza comparabilele analizate se prezinta astfel:
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%%%ibgf]’[g Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Ofertii de vinzare 59.000 78.000 35.000
Pret unitar 83,66 60 57
eur/mp)
Suprafatii (mp) 705 1300 617
Tipul / data N = S
informatiel Oferta / iunie 2017 Oferta / iunie 2017 Oferta / iunie 2017
Localizare PARC Str. Busuiocului Drum de sonde
Deschidere Ia
drwmia) 16 21 17
Utillitati apa - canal, electric si gaze apa - canal, electric si apa — canal, electric si
nag — similar subiect gaze — similar subiect gaze—la 50 m
Drum de acces Public Public, secundar Public
Sursa informatiei / 0731 923 023 0723 209 246 0762 269 248
Data aparitiei

S-au avut in vedere pe cat posibil terenuri situate in aceeas; zond sau in zone apropiate cu a

terenului evaluat si care dispun de caracteristici apropiate de cele ale terenuluj evaluat. Ca elemente

Grila de comparatie este prezentata in Anexa 2.
Observatii privind modul de realizare al corectiilor :

- pentru tipul informatie ei utilizate - se refera la faptul ca avem de-a face Cu un pret de oferta care
suporta o corectie in timpul negocierilor, care a fost estimata pe baza lipsei acute de cerere, la -
10%;

- conditiile pietei — nu s-au ficut corectii;

- conditii de vanzare - nu s-au ficut corectii, considerandu-se ca toate comparabilele ofera spre
vanzare acelasi tip de proprietate imobiliar. » terenuri libere pentru tranzactionarea cu plata cash sau
echivalent cash, similare subiectului;

- pentru localizare — nu s-au efectuat corectii, toate comparabilele fiind in zona centrala;

- pentru suprafata adecvata a terenului — s-ay facut ajustari de cate 5% pentru comparabilele A si C;

- pentru utilitdti — nu s-au facut corectii, toate comparabilele avand acces la toate retelele de utilitati
urbane, la fel ca si subiectul evaluarii;
= pentru tipul drumului de acces — nu s-au facut corectii, toate comparabilele fiind pe drum public;
- pentru calitatea drumului de acces — ny s-au facut corecti, toate comparabilele avand acces la strazi
modernizate cu imbracamine asfaltica, la fel ca si subiectul evaluarii.

Avand in vedere practica in domenijy se alege comparabila pentru care a fost realizata cea mai
mici corectie bruti exprimata procentul, iar in cazul de fafa ace:

: aeegasféff_(_;orespunde comparabilei B, a
carei valoare de piata unitara este de 53,5 euro/mp. Valoarea'dé piata a terenului este urmatoarea:
Rotund : 53,5 EURO/mp x 1.757,27 mp =, 9 "G“I_I;S_E‘EURQ; respectiv 427,787 lei




