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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Raport de evaluare
930.2 / 12.04.2024

e
v 4

GRILA DATELOR DE PIATA
ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE
Subiject Comparabila A Cemparabila B Comparabila C Comparabila D Comparabila £
CHIRIE DE PIATA (€/mp) 3.00€/mp ED_O jE,fmp 2.00€/mp 4.00€/mp 3.00€/mp
ARIE INCHIRIABILA (mp) (20+50) mp 100 mp 62mp 20mp 40mp 100 mp
TIPUL COMPARABILE oferta oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere (% ) (20% +30%) 20% 30% 20% 25% 20%
CHIRIE DE PIATA UNITARA {£/mp) 240€/mp 280 £/mp 1.60€/mp rﬂ} £/mp 240%&/mp
Elemente specifice tranzctiel =
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS inchiriere inchiriere inchiriere inchiriere inchiriere inchiriere
Comparabilitote SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
Elemente de comparatie =
. ) zona Poarta principala zona Piata Obor =
zona Primdria  zona Colegiu National i Micra &
LOCALIZARE Str. C. Brancusi Hunedoara Tr. Lalescu veche a comainatulul st N', Bglcescu s zona Stadion
Bld Libertiti 16 str.C Porumbescu1a o adncude - Polcinicacuplta- e
Hunedoaranr. 1 vedere in spate)
Comparabilitate SUPERIOARA SUPERIDARA INFERIOARA SUPERIOARA SUPERIDARA
Carocteristici fizice
ANUL PIF / VECHIME 1960 1980 1970 1960 1570 1980
Comparabilitate SUPERIOARA SUPERIOARA SIMILARA SUPERIOARA SUPERIOARA
SUPRAFATA UTILA (mp) (20+50) mp 100mp 62 mp 20 mp 40mp 100 mp
Raport Sutila/Sinchiriabila 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
RATA DE OCUPARE 9% 82% 92% 92% 92% 92%
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
FINISAJE medii / infericare medii medii / superioare medii / inferioare medii / supericare  medii / superioare
Comparabilitate SUPERIOARA SUPERIOARA SIMILARA SUPERIOARA SUPERIDARA
DISPUNERE VERTICALA P, 3 PelElsupants) P+ 3E(eta3) p P P(dade
il . independenta) |
Comparabilitate SUPERIOARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA SUPERIOARA
RATA PARCARE/ARIE INCHIRIABILA mai micd mai mica mai micd mai micd similara
Comparabilitate INFERIOARA INFERIOARA SIMILARA INFERIDARA SIMILARA
RATA CHELTUIELILOR la nivelul pietei la nivelul pietei fa nivelul piete la nivelul pietei la nivelul pietei la nivelul pietei
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
grup sanitar/nivel grup s.an\'tar propriu N far:a. grup sanitar propriu - grup sanitar propru o it 2
ALTA ELEMENTE - FACILITAT! incalzire centr incalzire centr ) ) utilitati : curent, apa,  Aparat aer
: incalzire centr cladire 3 proprietate
cladire proprie debransat canalizare conditionat
Comparabilitate SUPERIOARA SIMILARA INFERIOARA SUPERIOARA SUPERIDARA
UTILIZARE comercial / comercial / comercial / comercial / comercial / comercial /
spatii birouri spatil birouri spatii birouri spatii birourt spatii birouri microproductie
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA SUPERIOARA
SUPERIDARA 5 3 0 4 6
SIMILARA 5 7 g & 6
INFERIOARA 1 1 2 1 0
COMPARABILITATE GLOBALA SUPERIDARA SUPERIDARA INFERIOARA SUPERIDARA SUPERIOARA
ANALIZA CLASAMENTULUI COMPARABILITATE GLOBALA
Comparabila D 3.00€/mp SUPERIOARA
Comparabila B 2.80€/mp SUPERIOARA
Comparabila € 240€/mp SUPERIOARA
Comparabila A 240 €/mp SUPERIDARA
1.75 €/mp Chirie de piata, proprietate subiect (£/mp) 8.70 LEl/mp
Comparabila C 160 €/mp INFERIOARA Curs de schimb BNR 4.9703 lelf¢
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE

Avénd Tn vedere faptul c& prop. comparabile utilizate sunt oferte de vAnzare si nu tranzactii, pt a ajunge la o valoare de piatd estimati de inchiriere 5-a
discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabild. Marjele de negociere au fost discutate in sume

brute sau procentual, procentul prezentat in grila datelor de piaté a fost calculat avand in vedere preturile de oferd si marjele de negociere discutate.
Au fost retinute Tn analizd zece elemente de comparatie aferente proprietdtii si un element de comparatie aferent tranzactionarii. n ceea

ce priveste elementele de comparatie aferente tranzactionérii (conditii de finantare, conditii de Tnchiriere si cheltuieli necesare imediat dupa
nchiriere, conditii de piata), toate proprietdtile sunt similare, astfel ¢3 aceste elemente nu au mai fost incluse Tn grila datelor de piata.

Elementele de comparatie retinute in analizd sunt cele pt care rezulta faptul ca au influentd asupra pretului de tranzactionare si respectiv, sunt
relevante pe piata imobiliard specifica.

PROPRIETATEA COMPARABILA A

Proprietatea comparabila A are o chirie unitar de Inchiriere de 2,40 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie superioara,
constructia din care face parte are o vechime mai mica, are o suprafata utild mai mare ceea ce conduce la o comparabilitate inferioara (chirie mai mica), are
o rata de ocupare similara cu cea a subiectului, finisajele sunt superioare, dispunerea verticala este superioara, in ceea ce priveste rata spatiilor de parcare
comparativ cu subiectul este inferioard, iar rata cheltuielilor este similard. Din punct de vedere al facilitatilor este superioard si au aceesi utilizare. Astfel:

= in cazul a 5 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similard cu subiectul { DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RAPORTAU / Ainch, RATA
DE OCUPARE, RATA CHELTUIELILOR, UTILIZARE )

= in cazul a 5 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara cu subiectul ( LOCALIZARE, ANUL PIF- VECHIME, FINISAJE, DISPUNERE
VERTICALA, ALTE ELEMENTE - FACILITATI)

=in cazul 2 1 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioard cu subiectul { RATA DE PARCARE / Ainch )

Analizand toate elementele de comparatie pentru care praprietatea comparabild A este superioard, respectiv inferioard proprietdfii subiect, precum si relevanta

si impactul acestora in valoarea de piatd, se poate concluziona ¢a proprietatea comparabild A este SUPERIOARA proprietdtii subiect, cee ce indica faptul ca&
valoarea de piata a chiriei subiect este mai mic3 decdt 2,40 EUR/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA B

Proprietatea comparabild B are o chirie unitard de inchiriere de 2,80 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie superioara,
constructia din care face parte are o vechime mai mica, are o suprafata utila mai mare ceea ce conduce la o comparabilitate infericara (chirie mai mic3), are
o rata de ocupare similara cu cea a subiectului , finisajele sunt superioare, dispunerea verticala este similard, in ceea ce priveste rata spatiilor de parcare
comparativ cu subiectul este infericar, iar rata cheltuielilor este similaré. Din punct de vedere al facilitatilor este similard si au aceesi utilizare. Astfel:

«in cazul a 7 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similard cu subiectul ( DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RAPORTAU / Ainch, RATA
DE OCUPARE,DISPUNERE VERTICALA, RATA CHELTUIELILOR, ALTE ELEMENTE - FACILITATI, UTILIZARE )

«Tn cazul a 3 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara cu subiectul { LOCALIZARE, ANUL PIF- VECHIME, FINISAJE, )

= 7n cazul a 1 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioard cu subiectul ( RATA DE PARCARE / Ainch )

Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild B este superioar3 proprietdtii subiect, precum si relevanta si impactul acestora
in valoarea de piatd, se poate concluziona ca proprietatea comparabild B este SUPERIOARA proprietatii subiect, cee ce indica faptul cd valoarea de piaté a chiriei
subiect este mai micd decat 2,80 EUR/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA C

Proprietatea comparabil3 A are o chirie unitara de inchiriere de 1,60 €/mp i, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie inferioara,
constructia din care face parte are o vechime similaar, are o suprafata utild mai mica ceea ce conduce [a o comparabilitate superioard (chirie mai mare),
are o rata de ocupare similara cu cea a subiectului , finisajele sunt similare, dispunerea verticala este similard, in ceea ce priveste rata spatiilor de parcare
comparativ cu subiectul este similara, iar rata cheltuielilor este similard. Din punct de vedere al facilitatilor este inferioaré si au aceesi utilizare. Astfel:

= in cazul a 9 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similard cu subiectul { DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, ANUL PIF- VECHIME,
RAPORTAU / Ainch, RATA DE OCUPARE,FINISAIE, DISPUNERE VERTICALA, RATA DE PARCARE / Ainch, RATA CHELTUIELILOR, ALTE ELEMENTE - FAC]LIT.:\TI,
UTILIZARE )

= in cazul a2 0 elemente de comparatie, proprietatea comparablla este superioara cu subiectul { - )

«1in cazul a 2 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioard cu subiectul { LOCAUZARE, ALTE ELEMENTE - EACILITATI)
Analizand toate elementele de comparatie pentru care praprictatea comparabild C este inferioard proprietatii subiect, precum si relevanta si impactul acestora

in valoarea de piata, se poate concluziona ca proprietatea comparabild C este INFERIOARA proprietatii subiect, cee ce indicd faptul ¢d valoarea de piatd a chiriei
subiect este mai mare decat 1,60 EUR/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA D

Proprietatea comparabil3 A are o chirie unitaré de Tnchiriere de 3,00 £/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie superioara,
constructia din care face parte are o vechime mai mica, are o suprafata utild mai mare ceea ce conduce la o comparabilitate inferioara (chirie mai micd), are
o rata de ocupare similara cu cea a subiectului , finisajele sunt superioare, dispunerea verticala este superioara, in ceea ce priveste rata spatiilor de parcare
comparativ cu subiectul este inferioard, iar rata cheltuielilor este similard. Din punct de vedere al facilitatilor este superioara si au aceesi utilizare. Astfel:

«in cazul a 6 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similard cu subiectul ( DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RAPORTAU / Ainch, RATA
DE OCUPARE, DISPUNERE VERTICALA, RATA CHELTUIELILOR, UTILIZARE }

= in cazul a 4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara cu subiectul { LOCALIZARE, ANUL PIF- VECHIME, FINISAJE, ALTE ELEMENTE -
FACILITAT!)

= in cazul a 1 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioard cu subiectul ( RATA DE PARCARE / Ainch |

Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild D este superioara proprietatii subiect, precum si relevanta si impactul acestora
n valoarea de piatd, se poate concluziona c3 proprietatea comparabilz D este 5U PERIOARA proprietétii subiect, cee ce indicd faptul ¢a valoarea de piatd a chiriei
subiect este mai micd decat 3,00 EUR/mp.
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PROPRIETATEA COMPARABILA E

Proprietatea comparabil® A are o chirie unitar de inchiriere de 2,40 €/mp si, comparativ cu proprietates sublect, este amplasata intr-o locatie superioars,
constructia din care face parte are o vechime mai mica, are o suprafata utild mai mare ceea ce conduce la o comparabilitate inferioard {chirie mai mica), are
o rata de ocupare similara cu cea a subiectului , finisajele sunt superioare, dispunerea verticala este superioara, in ceea ce priveste rata spatiilor de parcare
comparativ cu subiectul este inferioard, iar rata cheltuielilor este similard. Din punct de vedere al facilit3tilor este superioara si au aceesi utilizare. Astfel:
=in cazul a 5 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similard cu subiectul ( DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RAPORTAu / Ainch, RATA

DE OCUPARE, RATA DE PARCARE / Ainch, RATA CHELTUIELILOR )

= n cazul a 6 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara cu subiectul ( LOCALIZARE, ANUL PIF- VECHIME, FINISAJE, DISPUNERE
VERTICALA, ALTE ELEMENTE - FACILITATI, UTILIZARE )

= in cazul a 0 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara cu subiectul (- )

Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild E este superioard proprietatii subiect, precum si relevanta si impactul acestora

in valoarea de piatd, se poate concluziona ci proprietatea comparabild E este SUPERIOARA proprietatii subiect, cee ce indica faptul ca valoarea de piatd a chiriei
subiect este mai micad decat 2,40 EUR/mp.
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