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PROCES VERBAL DE PREDARE-PRIMIRE A RAPORTULUI DE EVALUARE

Incheiat in data de 02.02.2023 I3 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA intre firma de evaluare
SC FAIRVALUE EVALUARI SRL $i PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA - Directia

PATRIMONIU, BIROU FOND LOCATIV SIRELATIA CU ASOCIATIILE DE LOCATARI.

SC FAIRVALUE EVALUARI SRL am predat 3 exemplare originale ale raportului de evaluare
nr. 827/ 04.01.2024, aferent formularului de Comanda de raport de evaluare nr, 671 /28.11.2023,
COD CPV 71324000-5.

Predat, Primit,
Reprezentant, Reprezentant
FAIRVALUE EVALUARI SRL PRIMARIA MUN ICIPIULUI H UNEDOARA
Nume, prenume, semnaturi Nume, prenume, semniturs
STAN LAURENTIU ADRIAN
PRUIMAR,
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Anexa 16

Nr. Cadastral al terenului

Adresa imobilului

Str. Strandului Nr.5 BLM Sc.A Et4 Ap.28

Carle Funciara coiectiva ni. UAT HUNEDOARA
Cod unitate individuala(U) CF individuala
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Nr, Denumire Suprafata
incapere incapere [mp]
1 Hol 2.78
2 Camera 11.61
3 Camera 10.80
4 Camera 8.58
5 Bucatarie 2.36
6 Baie 2.42

Suprafata Utila=38.52mp

Suprafata Totala=38.52mp

~Execuiani, » Daia,
Pascota Liviu Stefan ™ - 07.01.2024
Aut. Aut. HD nr. 29B/cat. B
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Data,

‘Receptionai, -+ -
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Raport de evaluare
827 / 04.01.2024

Anexa 2
ABORDAREA PRIN PIATA
PROPRIETATE REZIDENTIALA DE TIP APARTAMENT

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila A Comparabilo B Comparabila C Comparabila D
PRET DE OFERTA (€) 26,000 € 24,000 € 32,500 € 29,500 €
TIP PRET {TRANZACTIE / OFERTA) Oferta Oferta Oferta Oferta

Marja negociere (% & €) -25% -6,500€ -15% -3600€ -25% -8125€ -25% -1375€

Pref vanzare (€) 19,500 € 20,400 € 24375 € 22,125 €

Ajustari specifice tranzacfiondrii

DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin

Ajustare (%) (€) 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€

Pret ajustat (€] 19,500 € 20,400€ 24375€ 22125€
CONDITII DE FINANTARE La piata La piata La piata La piata La piata

Ajustare (%) (€) 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€

Pre! ajustat (€) 19,500 € 20,400 € 24375€ 115€

CONDITII DE VANZARE

Contract inchiriere pand la
data de 31.07.2025

Conditii nepdrtinitoare

Conditii nepdrtinitoare

Conditii nepdrtinitoare

Conditii nepdrtinitoare

Po
v 4

Ajustare (%) {€) -15% -2925¢€ -15% -3,060€ -15% -3,656 € -15% -3318¢€
Pref ajustat (€} 16,575 € 17,340€ 20,719€ 18,806 £
CHELTUIELI NECESARE DUPA ACHIZITIE nu nu nu nu nu
Ajustare (%) (€) 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€
Pret ajustat (€} 16575€ 17340€ 20718 € 18,806 €
CONDITII DE PIATA data evaluarii actual actual actual actual
Ajustare (%) {€) 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€
Pret ajustat (€) 16575€ 17,340€ 20,719€ 18,806 €
Ajustdri specifice proprietdtii
Micro 6 Micro 7 Micro 6 Micro 6 Micro 7
LOCALIZARE str. Strandului nr.5, bl. M, str. Trandafirilor nr.1, bl.  str. B.St.Delavrancea  str. Intrarea Lanului nr.4, str.Viorele nr. 10
sc. A, et. 4, ap. 28 14, et. 2 nr.4, bl.J4 bl.CB,et. 3 zona Gorunilar
Comparativ cu subiectul locatie similara locatie mai buna locatie mai buna locatie mai buna
Ajustare (%) (€) 0% 0€ -3% 555 € 3% 62€ -12% 2257€
Caracieristici fizice
COMPONENTA NON-IMOBILIARA nu este cazul nu este cazul mobilat mobilat nu este cazul
Ajustare(€) 0€ -1,500 € -1,500€ 0€
SUPRAFATA UTILA 38.52 mp 49.51 mp 50.00 mp 55.00 mp 48.00 mp
Ajustare (%) (€} -20% -3315€ -20% -3,387€ -23% -4,765 € -i5% -2,821 £
LOC DE PARCARE/GARAJ nu nu nu nu nu
Ajustare (%) (€) 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0% D€ 0%
- i - - inchi - inchi
RATEON m :?zslr:? : :as mp :.ESDTmcp : :.azu :: :
Ajustare (%) (€) -350€ -2.1% -300€ -17% -400 € -19% -500€ -2.71%
ANUL PIF / VECHIME 1971 1972 1971 1970 1973
Ajustare{%) (€} -0.5% -83€ 0% o€ 1% 20t€ 1% -188€
ETAJ/NIVEL 4/P+4E 2/P+4E 4/P+4E 3/P+4E 4/P+AE
Ajuslare(%) (€) -10% -1,658 € 0% 0€ -4% -829€ 0% 0€
FINISAJE medii medii/usor inferioare medii superioare superioare
Ajustare{%)} (€) 15€/mp 578€ € mp 0€ -20€/mp 770€ -20€/mp -770€
COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE semidecomandat decomandat semidecomandat decomandat decomandat
Ajustare(%) (€) -3% -497€ 0% 0€ -3% -622€ -3% -564 €
INCALZIRE CT proprie lipsd CT CT proprie CT proprie CT proprie
Ajustare(%) (€) 500 € 3% 0€ 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€ 0% 0€ 0% 0€
TOTAL AJUSTARI CARACTERISTICI FIZICE (€) -4,825 € -5,187 € -8,679 € -4,844 €
TOTAL AJUSTARI CARACTERISTICI FIZICE (%) -29% -30% -42% -26%
CARACTERISTICI ECONOMICE nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Ajustare(%) (€) 0% Q€ 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€
UTILIZARE rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustari (%) (€) 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€
T;IUSTARE NETA PENTRU CARACTERISTICI SPECIFICE PROPR.(€] -4,825 € -5,741€ -9,300 € -7,100 €
PRET AJUSTAT(€) 11,750 € 11,599 € 11,418 £ 11,706 €
Ajustare totala reta (€) 4,825 € 5,741 € -9,300€ 7,100 €
Ajustare totala neta procentuala (%) -25% -28% -38% -32%
Ajustare totala bruta absoluta (€) 6,980 € 5,741 € ‘9715 € 7,100 €
Ajustare totalo bruta procentuaia(%) 42% 28% 40% 32%
\Numar ajustari (#) 8 5 9 7
REZULTATUL ABORDARII PRIN PIATA*; 11,600 €, echivalenta 57,700 lei 301 €/mp 1498 lei/mp
*Conform GEV 630/art. 53, selectarea concluzlei asupra valorii este determinata de prop. imebiliara (Comp B), care este cea mai apropiata Curs valutar
dpdv fizic, juridic si economic de proprietatea subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari brute absolute. 4.9731 lei/€

FairValue Complete Valuation Services | Page 35 of 53

¥



PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Raport de evaluare
827/ 04.01.2024

JUSTIFICAREA AIUSTARILOR APLICATE iN ANALIZA PE PERECHI DE DATE

AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILE| - OFERTA / TRANZACTIE

Avand in vedere faptul ca proprietatile comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii, pentru a ajunge la un pret de vanzare
s-a discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabili. Marjele de negaciere discutate sunt prezentate

n erila datelor de piaja. Marjele de negociere au fost discutate in sume brute, procentul prezentat in grila datelor de piata de -15% a fost calculat
avand in vedere preturile de ofertd si marjele de negociere discutate.

Ajustidri specifice tranzactionarii

DREPTUL DE PROPRIETATE/CONDITII DE FINANTARE/CONDITII DE VANZARE/CHELTUIELI DUPA ACHIZITIE/CONDITII ALE PIATE!
Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzactiondrii pentru niciuna din proprietatile comparabile utilizate, decarece acestea

sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice tranzactionarii

Ajustdrl specifice proprietatil

AJUSTARI PENTRU LOCALIZARE:

Ajustirile pentru localizare se aplic3 atunci cand caracteristicile de pozitionare in zond ale proprietatilor imobiliare comparabile difera de cele sle

proprietitii evaluate. Ajustirile se exprim3, de reguld, procentual $i reflectd cresterea sau descresterea n valoare a unei proprietati datorita
localizéri

intr-o zon&. Chiar si in cadrul aceleiasi zone pot aparea diferente: e.g.: amplasarea langa o zona de agrement, sau in imediata apropiere a
mijloacelor de transport, a centrelor comerciale s.a. kvaluatorul trebuie si identifice daca piata recunoaste faptul ci o locatie este mai buna decat
alta, din diferite motive.

Localizarea comparabilelor : A: Micro 7 B: Micro & c: Micro 6 D: Micro 7
str. Trandafirilor nr.1, bl. str. B.St.Delavrancea nr.4, str. Intrarea Lanului nr.4, bl str.Viorele nr. 10
14, et 2 bl. 14 €8, et.3 zona Gorunilor
Locatie comparabilei vs locatie sublect:  A: similara B: mai buna C: mai buna D: mai buna
Ajustarile aplicate pt. localizare sunt: 0% B: -3% c: -3% sipt D: -12%

AJUSTARI PENTRU COMPONENTA NON-IMOBILIARA:

Componente non imobiliare nu este cazul A: nu este cazul B: mobilat C: mobilat D: nu este cazul

Pentru ,componente non — imobiliare” a fost ajustat pretul comparabilei A cu 0 €, pentru B cu -1500 €, pentru C cu -1500 € si pentru D cu 0 €.
unde au fost
identificate oferte de vanzare de apartamente, fiind mentionate prejurile de ofertd atit pentru apartamente mobilate si utilate, cat si pentru cele

nemobilate si neutilate. Din ofertele gasite pe piatd, s-a constatat faptul ¢4 diferents pentru mohbilier si dotiri pentru apartamente cu dimensiuni
si compartimentari similare este de 1.000 € — 3.500 €

A o€ B: -1,500 € (=44 -1,500 € D: o€

Nivelul ajustdrii a finut cont atat de costurile necesare mobildrii si dotdrii unui apartament de dimensiuni si caracteristici similare, precum si de informatiile de pe piata specificd

AJUSTARI PENTRU SUPRAFATA UTILA:

Intrucar suprafata comparabilel A {49 51 mp), este mai mare decat cea a proprieratii subisct { 38 52 mp), s-a aplicat o ajustare de -20 % -3315€
Intrucat suprafata comparabilei B (50 mp). este mai mare decat cea a proprietatii subiect { 38.52 mp), s-a aplicat o ajustare de -20 %. -3387€
Intrucat suprafata comparabilei C {55 mp), este mai mare decat cea a proprietatii sublect { 38.52 mp), 5-a aplicat o ajustare de -23 % -4765€
Intrucat suprafata comparabilei D (48 mp), este mal mare decat cea a proprietatii subiect ( 38.52 mp), s-a aplicat o sjustare de -15 %, -2821€
Pentru ,suprafata util3” s-au aplicat ajustari comparabilelor {conform tabel de mai sus), decarece din analiza pietei imobiliare specifice a rezultat faptul ca
diferenta de suprafat3 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:
Nu este cazul.
AJUSTAR) PENTRU BALCON:
Constructia A avand un balcon inchis fata de proprietatea sublect care nu dispune de balcon, a fost decotata cu -2.1%. -350€
Constructia A avand un balcon inchis fata de proprietatea subiect care nu dispune de balcon, a fost decotata cu -1.7%. -300€
Constructia A avind un balcon inchis fata de proprietatea subiect care nu dispune de balcon, a fost decotata cu -1.9%. -400€
Constructia A avand un balcan inchis fata de oroprietatea subiect care nu dispune de balcon, a fost decotata cu -2 7%. -500€
AJUSTARI PENTRU ANUL F.I.F. / VECHIME:
Constiuctia A find edificala mai recent decal proprietaleas subiect, a fust deculats cu -0.5%.
Constructia B are o vechime similara cu cea a proprietatii subiect - nu se aplica ajustari.
Constructia C fiind mal veche decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de 1%.
Constructia D filnd edificata mal recent decat proprietatea subiect, a fost decotata cu -1%.
Pentru . data PIF”, respectiv vechimea cladirii din care face parte apartamentul, au fost aplicate ajustari pre lor proprietitilor
AJUSTARI PENTRU ETAJ/NIVEL:
Elernentul de comparatie ,nivel” se referd atat la nivelul la care este amplasat apartamentul in cadrul blocului, precum si ia numadrul de etaje din bloc.
Din analiza istel imaobiliare specifice. respectiv din comportamentul cumparatorului, a relesit faptul ¢, pentru apartamentele situate la etaiele
intermediare, potentlalil cump#riitor sunt dispusi s8 plateascH suplimentar £8 - 15% din pretul de tranzaciionare a apartamentului. De asemensa,
din analiza pietei imobiliare specifice a rezultat faptul 3 apartamentele din aceeasi categorie (num3r camere, suprafatA, finisaje) situate in blocuri
cu un NUMar mai mic de etaje si scdri, respectiv in blocuri mai mici, cu locatari mai putini, sunt sensibil mai scumpe.
Avand in vedere aspectele constate pe piata specifics, au fost efectuate ajustdri pentru preturile proprietatilor comparabile dupa cum urmeaza:
Amplasare in cadrul imobilului: Ap. subiect: 4/P+4E Comp.A:  2/P+4E Comp.B: 4/P+4E Comp.C: 3/P+4E Comp.D: 4/P+4E
Ajustarile pt. pozitia in cadrul imobilului {etaj), sunt : Comp.A: -10% Comp.B: 0% Comp.C: -4% Comp. 0%

AJUSTARI PENTRU FINISAJE:

Ajustarea pentru finisaje reprezinta unul dintre elementele foarte importante din cadrul celor specifice proprieta

nfluentand in med direct pretul de

vanzare/ofertare. Daca in cadrul unui apartament finisaje intericare au fost realizate intr-un mod care sa imbine aspectul, confortul si functionalul ,

a var fi recunnscuta de pa

Se apliva binenieles si viceversa in caeul in care apai Lamentul nu esie imbunatalit sau in cacul in care finisajele interivane nu corespund din punct
de vedere estetic cu navoile participantilor pe piata, fapt ce conduce catre un pret de vanzare mai mic.

O analiza efectuata pe segmentul de finisaje intericare in scopul identifica

preturilor practicate pe piaja de citre firmele de amenajari ne orienteaza
catre un interval cca. 20 €/mp de suprafat3 utila.

nNivelul de finisare al comparabilelor: A medii/usor inferioareB: medii C: superioare D: superioare
Finisaje comparabile vs apart. subject: A:  mai slaba B: similara C: mai buna D: mai buna
Ajustarile aplicate comparabilelor : A 15 €/mp B: €/mp c: -20 €/mp D: -20 €/'mp
Astfel:

Comparabilei A, fiind mai slab amenajata ca proprietatea subiect, i s-a aplicat o ajustare de 15Eur/mp.
Comparabilei B, care prezinta finisaje similare cu cele ale proprietatii subiect, nu i-au fost aplicate ajustari.
Comparabilei C, fiind mal bine amenajata ca proprietatiea subiect, | s-a aplicat © ajustare de -20Eur/mp.
Comparabilei D, find mai bine amenajata ca proprietatiea subiect, | s-a aplicat o ajustare de -20Eur/mp.

AJUSTARI PENTRU COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE:

Intrucat apart. sublect este semidecomandat, far comparabilele : A {decomandat), B (semidecomandat), C {decomandat) si D {(decomandat),
tinand cont de comportamentul participantilor pe piata si de analiza datelor secundare de pe piata imobiliara specific, pentru un imobil ce
are compartimentarea diferita de cea a subiectului, am aplicat urmartoarele ajustari :

-3% pt. Cornparabila A, 0% pt. Comnparabila B, -39% pt. Comparabila C si -3% pt. Comparabila D.

AJUSTARI PENTRU TIPUL DE INCALZIRE:
In vrma analizel pictai spocifice pe segmentul f
1500 Cur.

lor funizoar o contrale termice 5 o estimat ca apertu! val

un apartamant simi

AJUSTARI PENTRU ALTE ELEMENTE:

$Po
v

Proprietdtii Al s-a aplicat o ajustare de c¢ca.0 €, pentru B de cca.0 €, pentru C de cca.D € iar pentru D de cca.0 €

AJUSTARI PENTRU ALTE CARACTERISTICI ECONOMICE

Pentru ,caracteristici economice” nu s-au aplicat ajustari prejurilor 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 proprietdtilor comparabile, fiind similare cu proprietatea subiect din punct de vedere

¥

§
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