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Primaria Hunedoara 26.07.2023

PROCES VERBAL DE PREDARE-PRIMIRE A RAPORTULUI DE EVALUARE

Incheiat in data de 26.07.2023 la PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA intre firma de evaluare

SC FAIRVALUE EVALUARI SRL si PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA - Directia

PATRIMONIU, BIROU FOND LOCATILV.

Subsemnatul STAN LAURENTIU ADRIAN in calitate de reprezentant al firmei de evaluare

SC FAIRVALUE EVALUARI SRL am predat 3 exemplare originale ale raportului de evaluare

nr. 719 / 25.07.2023, aferent formularului de Comanda de raport de evaluare nr. 297 / 23.05.2023,

COD CPV 71324000-5.

Predat,
Reprezentant,
FAIRVALUE EVALUARI SRL
Nume, prenume, semnitura

STAN LAURENTIU ADRIAN

FairValue }

Tl

Primit,
Reprezentant
PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
Nume, prenume, semnituri
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

719 /25.07.2023

Raport de evaluare

L X
v

Anexa 2 i
AB_ORDAREA PRIN PIATA ¢
PROPRIETATE REZIDENTIALA DE TIP APARTAMENT .
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D
PRET DE OFERTA (€) 12,000 € 15,000 € 13,900 € 16,000 €
TIP PRET {TRANZACTIE / OFERTA} Oferta Oferta Oferta Oferta
Marja negociere (% & €) -15% -15% -1,800 € -15% -2,250€ -15% -2,085€ -15% -2,400€
Pret vanzare (€] 10,200 € 12,750 € 11,815 € 13,600 €
Ajustdri specifice tranzaction&rii
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare {%) (€) 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0% o€
Pret ajustat (€) 10200€ 12,750 € 11,815€ 13,600 €
CONDITHI DE FINANTARE La piata La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) (€) 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€
Pret ajustat (€) 10,200 € 12,750 € 11,815€ 13,600 €
CONDITII DE VANZARE Conditii nepartinitoare  Conditii nepértinitoare  Conditii nepértinitoare Conditii nepdrtinitoare
Ajustare (%) (€) 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€
Pret ajustat (€) 10,200 € 12,750 € 11,815€ 13,600€
CHELTUIELI NECESARE DUPA ACHIZITIE nu nu nu nu nu
Ajustare (%) (€) 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0% o€
Pret ajustat (€] 10,200€ 12,750 € 11,815€ 13,600 €
CONDITII DE PIATA data evaluarii actual actual actual actual
Ajustare (%) (€) 0% 0€ 0% 0€ 0% 0 0% 0€
Pret ajustat (€) 10,200 € 12,750€ 11,815¢ 13,600€
Ajustdri specifice proprietdtii
Micro.ﬁ B Mt 6 Micro 6 Micro 6 Micro 6
LOCALIZARE “;'I_"::’zz ”:s:t';“':;";s b S"‘S“a;f“:;' ek str. Batiz, bl. DS str. Batiz, bl.D3 str.Batiz bl F4
Comparativ cu subiectul locatie similara locatie similara locatie similara locatie similara
Ajustare (%} (€) 0.0% 0€ 0.0% 0€ 0.0% D€ 0.0% 0€
Caracteristici fizice
COMPONENTA NON-IMOBILIARA nu este cazul nu este cazul nu este cazul mobilat mabilat
Ajustare(€) D€ D€ -1,500 € -1,500 €
SUPRAFATA UTILA 36.36 mp 28.00 mp 36.00 mp 30.00 mp 33.00 mp i
Ajustare (%) (€) 8.8% 900 € 0.0% 0€ 5.9% 700€ 2.9% 400 € i
LOC DE PARCARE/GARA) nu nu nu da nu
Ajustare (%) (€) 0¢ 0%  0€ 0% 600€ 5% 0€ 0% ;
BALCON nu nu da nu nu
Ajustare (%) (€) 0€ 0% -500€ -4% 0€ 0% S500€ 4%
ANUL PIF / VECHIME 1972 1971 1970 1970 1970 i
Ajustare(%) (€) 0.5% 50€ 1% 128€ 1% 118¢€ 1% 136€
ETAJ/NIVEL 3/P+4E 2/P+4E 3/P+4E P/P+4E 2/P+4E
Ajustare(%} (€) 2% 204€ 0% 0 5% 591¢€ 2% e
i
FINISAJE medii medii , usor superioare superioare medii / superioare superioare ’
Ajustare(%) {€) -15€/mp  -545€ -50€/mp -1,818€ -25€/mp -909 € -60€/mp -2,182¢€ J
COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE semidecomandat semidecomandat semidecomandat semidecomandat semidecomandat
Ajustare(%) (€} 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€ ‘
INCALZIRE CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie ?
Ajustare(%) (€) 0¢ 0% o€ 0% 0€ 0% 0€ 0%
ALTE ELEMENTE nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Ajustare(%) {€) 0% 0€ % 0¢ 0% o€ 0% 0€
TOTAL AJUSTARI CARACTERISTICI FIZICE (€) 201 € -2,191 € -1,600 € -2,918 €
TOTAL AJUSTARI CARACTERISTICI FIZICE (%) 2% -17% -14% -21%
CARACTERISTICI ECONOMICE nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Ajustare(%) (€) 0% 0€ 0% o€ 0% o€ 0% 0€ J
UTILIZARE rezidential rezidential rezidential rezidentia) rezidential
Ajustari (%) (€) 0% o€ 0% 0€ 0% 0€ 0% o€
AJUSTARE NETA PENTRU CARACTERISTICI SPECIFICE PROPR.(€) 201 € -2,191€ -1,600 € -2,918 €
PRET AJUSTAT(€) 10,401 € 10,560 € 10,215 € 10,682 €
Ajustare totalo neta (€) 201 € -2,191€ -1,600 € -2,918 € }
Ajustare totala neta procentucla (%) 2% -17% -14% -21% :
Ajustare totola bruta absoluta (€] 1,699 € 2,446 € 4,418 € 4590 €
Ajustare totala bruta procentuala(%) 17% 19% 37% 37% i
Numar ajustari (#) 4 3 6 6
REZULTATUL ABORDARII PRIN PIATA®: 10,400 €, echivalenta 51,210 lei - 286€/mp 1409 lei/mp|
*Conform GEV 630/art. 53, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de prop. imobiliara {Comp A), care este cea mai apropiata Curs valutar ; x
dpdv fizic, juridic si economic de proprietatea subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari brute procentuale. 4.9245 lei/€
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN ANALIZA PE PERECHI DE DATE

AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILE! - OFERTA / TRANZACTIE

Avind in vedere faptul c3 proprietatile comparabile utilizate sunt oferte de vinzare $i nu tranzactii, pentru a ajunge la un pret de vinzare

s-a discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabild. Marjele de negociere discutate sunt prezentate
in grila datelor de piata. Marjele de negociere au fost discutate in sume brute, procentul prezentat in grila datelor de piats de -15% a fost calculat
ca o valoare medie, avénd in vedere preturile de oferts si marjele de negociere discutate cuprinse intre 10 - 15%..

Ajustdri specifice tranzaction&rii

DREPTUL DE PROPRIETATE/CONDITII DE FINANTARE/CONDITII DE VANZARE/CHELTUIELI DUPA ACHIZITIE/CONDITII ALE PIATEI
Nu au fost aplicate ajustiri pentru elementele specifice tranzactionarii pentru niciuna din proprietatile comparabile utilizate, deoarece acestea
sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice tranzactionarii.

Ajustdri specifice proprietatil

AJUSTARI PENTRU LOCALIZARE:

Localizarea comparabilelor : A Mi:ru§ B: Micro 6 c: Micro 6 D: Micro 6
5”'5‘”’Ef‘£':' ned, str. Batiz, bl. DS str. Batiz, bl.D3 str.Batiz bl. F4
Locatie comparabilei vs locatie subiect:  A: similara B: similara C: similara D: similara
Ajustarile aplicate pt. localizare sunt: Ar 0% B: 0% C: 0% si pt. D: 0%
Ajustarile pentru localizare se aplic3 atunci ednd caracteristicile de pozitionare in zon¥ ale proprietétilor imobiliare comparabile difers de cele ale
proprietatii evaluate. Ajustdrile se exprima, de reguld, procentual si reflects cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati datorita
localizarii intr-o zond. Chiar siin cadrul aceleiasl zone pot apérea diferente; e.g.: amplasarea langa o zona de agrement, sau in imediata apropiere a
mijloacelor de transport, a centrelor comerciale s.a. Evaluatorui trebuie s identifice dacs piata recunoaste faptul cé o locatie este mai buni decat
alta, din diferite motive.
AJUSTARI PENTRU COMPONENTA NON-IMOBILIARA:
Componente non imabiliare nu este cazul u este cazul B: nu este cazul C: maobilat D: mobilat
= o€ B: o€ C: -1,500 € D: -1L,500 €

Pentru ,componente non — imobiliare” a fost ajustat pretul comparabilei A cu 0 €, pentru B cu 0 €, pentru C cu -1500 € si pentru D cu -1500 €,
Nivelul ajustarii a tinut cont atét de costurile necesare mobilsrii $i dotarii unui apartament de dimensiuni si caracteristici similare, precum si de informatiile de pe piata specifici unde au
identificate oferte de vanzare de apartamente, fiind mentionate preturile de oferta atit pentru apartamente mobilate si utilate, cit 5i pentru cele

nemobilate i neutilate. Din ofertele gasite pe piatd, s-a constatat faptul ca diferenta pentru mobilier si dotdri pentru apartamente cu dimensiuni

si compartimentari similare este de 1.000€ — 3.000 €.

AJUSTARI PENTRU SUPRAFATA UTILA:

Intrucat suprafata comparabile/ A (28 mp), este mai mica decat cea a proprietatii subiect ( 36.36 mp), s-a aplicat o ajustare de 9 %. 850 €
Intrucat suprafata comparabilei B (36 mp), este similaracu cea a proprietatii sublect { 36.36 mp), nu sunt necesare ajustari. 700 €
Intrucat suprafata comparabilei C (30 mp), este mai mica decat cea a proprietatii subiect ( 36.36 mp), s-a aplicat o ajustare de 6 %. 700 €
Intrucat suprafata comparabilei D (33 mp), este mai mica decat ceaa proprietatii subiect ( 36.36 mp), s-a aplicat o ajustare de 3 %. 300 €

Pentru ,suprafata utils” s-au aplicat ajust3ri comparabilelor {conform tabel de mai sus), deoarece din analiza pietei imobiliare specifice a rezultat faptul c&
diferenta de suprafati dintre aceste comparabile si proprietatea subiect este destul de mare cat sa influenteze pretul total de vanzare al

acestuia. Pe de alta parte, pentru comparabilele pentru care nu s-au efectuat ajustari , chiar daca criteriul "suprafata utila” este de natura a

influenta pretul direct de vanzare a unui apartament, diferenta de suprafata dintre comparabile si proprietatea subiect este una prea mica

pentru a avea un Impact asupra pretului de vanzare.

Ajustarea a fost calculata tinandu-se seama de diferenta de suprafata dintre comparabila si subiect, de pretul unitar (eur/mp) al comparabilei,

cuantificand perceptia pietei specifice asupra gradului de confort provenit din marimea apartamentului.

AJUSTARI PENTRU LOC PARCARE / GARAJ:

In urma analizei pietei s-a estimat ca pretul mediu pentru un loc de parcare suprateran, este de cca.: 500 Eur.

AJUSTARI PENTRU BALCON:

Nu este cazul.

AIUSTARI PENTRU ANUL P.L.F. / VECHIME:

Canstructia A fiind mai veche decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de 0.49%.
Constructia B fiind mai veche decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de 1%.
Constructia C fiind mai veche decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de 1%.
Constructia D fiind mai veche decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de 1%.

Pentru ,data PIF*, respectiv vechimea cl&dirii din care face parte apartamentul, au fost aplicate ajustari prejurilor proprietatilor . Nivelul ajust3rii a fost estimat avind In vedere uzura fizica
a elementelor cu viata lunga ale proprietitii. Astfel, s-a luat Tn calcul o durats de viaté de 100 ani i 5-a stabilit pentru 2 ani o ajustare negativa de 1%, respectiv pentru 1 an de 0,5%.

AJUSTARI PENTRU ETAJ/NIVEL:

Elementul de comparatie .nivel” se refer at5t la nivelul la care este amplasat apartamentul in cadrul bloculul, precum si la numarul de etaje din bloc.
Din analiza pietei imobiliare specifice, respectiv din compertamentul cumpdratorului, a reiesit faptul c&, pentru apartamentele situate la etajele
intermediare, potentialii cumparatori sunt dispusi s& plateasca suplimentar 5% - 15% din pretul de tranzactionare a apartamentului. De asermenea,
din analiza pietei imobiliare specifice a rezultat faptul ci apartamentele din aceeasl categorie (numar camere, suprafatd, finisaje) situate in blocuri

cu un numdr mai mic de etaje si scari, respectiv in blocuri mal mici, cu locatari mai putini, sunt sensibil mai scumpe.

Avand In vedere aspectele constate pe piata specifici, au fost efectuate ajustdri pentru preturile proprietatilor comparabile dupd cum urmeaza:

Amplasare in cadrul imobilului: Ap. subiect: 3/P+4E Comp.A:  2/P+4E Comp.B: 3/P+4E Comp.C: P/P+4E Comp.D: 2/P+4E
Ajustarile pt. pozitia in cadrul imobilului (etaj), sunt : Comp.A: -2% Comp.B: 0% Comp.C: 5% Comp.D: -2%

AJUSTARI PENTRU FINISAJE:

Ajustarea pentru finisaje reprezinta unul dintre elementele foarte importante din cadrul celor specifice proprietatii influentand in mod direct pretul de
vanzare/ofertare. Daca in cadrul unui apartament finisaje interioare au fost rezlizate intr-un mod care sa imbine aspectul, confortul si functionalul 5
acestea vor fi recunoscute de participantii din piata ca elemente ce aduc plus de valoare acestuia si astfel, vor duce catre un pret de vanzare mai mare.
Se aplica binenteles si viceversa in cazul in care apartamentul nu este imbunatatit sau in cazul in care finisajele interioare nu corespund din punct

de vedere estetic cu nevoile participantilor pe piata, fapt ce conduce catre un pret de vanzare mai mic.

O analiza efectuata pe segmentui de finisaje interioare in scopul identificarii preturilor practicate pe piata de catre firmele de amenajari ne orienteaza

catre un interval mediu cca. 20 €/mp de suprafatd utili, care a fost adaptat pentru fiecare comparabila functie de diferenta de finiszje.

Nivelul de finisare al comparabilelor: Az medii , usor superioaB: supericare C: medii / superioare D: superioare
Finisaje comparabile vs apart. subiect: A mai buna B: mai buna C: mai buna D: mai buna
Ajustarile aplicate comparabileior : A -15 €/mp B: -50 €/mp e -25 €/mp D: -60 €/mp
Astfel:

Comparabilei A, fiind mai bine amenajata ca proprietatiea subiect, i s-a aplicat o ajustare de -15Eur/mp.
Camparabilei B, fiind mai bine amenajata ca proprietatiea subiect, i s-a aplicat o ajustare de -50Eur/mp.
Comparabilei C, fiind mai bine amenajata ca proprietatiea subiect, i s-a aplicat o ajustare de -25Eur/mp.

Comparabilei D, fiind mai bine amenajata ca proprietatiea subiect, i s-a aplicat o ajustare de -60Eur/mp.

AJUSTARI PENTRU COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE:

Intrucat apart. subiect este semidecomandat, 1ar comparabilele : A (semidecomandat), B (semidecomandat), C {semidecomandat) si D (sernidecomandat),
tinand cont de comportamentul participantilor pe piata si de analiza datelor secundare de pe piata imobiliara specifica, pentru un imobil ce

are compartimentarea diferita de ceaa subiectului, am aplicat urmatoarele ajustari :

0% pt. Comparabila A, 0% pt. Comparabila B, 0% pt. Comparabila C si 0% pt. Comparabila D.

AJUSTARI PENTRU TIPUL DE INCALZIRE:

Nu este cazul.

AJUSTARI PENTRU ALTE ELEMENTE:

*-
v

Proprietdtii ATs-a aplicat o ajustare de cca.0 €, pentru B de cca.0 €, pentru C de cca.0 € iar pentru D de cca.0 €.

AJUSTARI PENTRU ALTE CARACTERISTICI ECONOMICE

Pentru caracteristici economice” nu s-au aplicat ajustari preturilor proprietatilor comparabile, fiind similare cu proprietatea subiect din punct de
vedere al acestui elemente de comparatie.

AJUSTARI PENTRU ALTE UTILIZARE

Pentru ,utilizare” nu s-au aplicat ajustdri preturilor proprietatilor comparabile, fiind similare cu proprietatea subiect din punct de vedere

NEPES—
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