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Faport de evaluare

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

048 /12.08.2024

ANALIZA COMPARATIVA AELEMENTELOR DE COMPARATIE CF76100

o Avand in veders faptul ¢ prop. comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii, pt a ajunge Iz un pre{ estimat de vénzare s-&
discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabila. Marjele de negociere au fost discutate in sume
brute, procentul prezentat in grila datelor de piatd a fost celculet avénd in vedere preturile de oferd si marjele de negociere discutate.

» My fnst ratinute Tn 2nalizd o0 alsmante da comparatie aferente propriat3tii i un element de comparatie aferent tranzactiondri. Incesace
priveste elementele de comparatie aferente tranzactionirii (conditii de finantare, conditii de vénzare si conditii de piate), toate proprietatile sunt
similare, astfel c aceste elemente nu au mai fost incluse in grila datelor de piata.

Elementele de comparatie retinute in analizd sunt cele pt care rezulta faptul c2 au influent@ asupra pretului de tranzactionare si respectiv, sunt

relevante pe piata imobiliara specifica.

PROPRIETATEA COMPARABILA A
Proprietatea comparabild A are un pre} unitar de tranzactionare de 71 £/mp si, comparativ cu proprietatea sublect, este amplesata intr-o locatie infericara, o suprafata de 360
mp (mai mare), amenajarile exterioare comparabilei sunt similare subiectului, este similara dpdv al reliefuluiftopografiel, este mai slab echipata dpdv ediliter {en/apa/gaz/canal -
{a limita proprietétii), iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop. subiect. Comparahila are o utilizare comerciala, administrativa, similara cu cea a subiectului iar
eferitor [a alte elemente, aceasta este similara subiectului. Astfel:
« in cazul a 6 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similar cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE {reglern. urbanisticd),
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, ALTE ELEMENTE {vad comercial, disponibilitate locuri de parcare), DESTINATIE (utilizarea terenului)).
« in cazui a 1 eiemente de comparatie, proprietatea comparabiia este superioara subiectului {(FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, |.
« in cazul a 3 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (LOCALIZARE, SUPRAFATA , UTILITATI DISPONIBILE, ).
Analizind toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild A este superioard, respectiv inferioard propriztatii subiect,
precum si relevanta si impactul acestora in valoarea de piaté se poate concluziona c3 proprietatea comparabili A este INFERIOARA proprietétii
subiect, ceea ca indica faptul ca valoarea de piatd a proprietatii subiect este mai mare de 71 £/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA B
Proprietatea comparabili B are un pret unitar de tranzactionare de 57 £/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie infericars, o suprafata de 200
mp (mai mare), amenaiarile exterioare comparabilei sunt similare subiectului, este similara dpdv al reliefului/topografiel, este mai slah echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz/canal -
la limita proprietétii), iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop. sublect. Comparabil are o utilizare comerciald, similara cu cea & subliectului iar eferitor [z alte
elamente, aceasta este similara subiectului. Astfel:

» in cazul a 5 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similari cu subjectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE {reglem. urbanistica),
AMENAJARI EXTERIOARE {strazi, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, ALTE ELEMENTE (vad comercial, disponibilitate locuri de parcare), DESTINATIE {utilizarea terenuluil).
«in cazul a 1 elemente de comparatie, propristatez comparabila este superioarz subiectului {FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ).

= ncazul a 3 elemente e comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (LOCALIZARE, SUPRAFATA , UTILITATI DISPONIBILE, ).

Anzlizénd toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparebild D este superioard, respactiv inferioard proprietétii subiect,

precum si relevanta g impactul acestora In valoarea de piata se poate concluziona ¢ proprietatea comparabild A este INFERIOARA proprietitii

subiect, ceea ce indicd faptul ca valoarea de piatd 2 proprietdtii subiect este mai mare de 57 £/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA C
Proprietatea comparabil3 C are un pret unitar de tranzactionare de 86 £/mp si, comparativ cu proprietatea sublect, este amplasata intr-o locatie superioara, o suprafata de 1132
mp (mai mare), amenajarile exterioare comparabilei sunt similare subiectului, este similara dpdv al reliefului/topografiei, este mai slab echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz/canal -
la limit proprietitii), iar forma si frontul stredal sunt mai avantajoase prop. subiect. Comparabila are o utilizare comercialz,, rezidentiald, similara cu cea a subiectului iar eferitor
|a alte elemente, aceastz este superioara subjectului. Astfel:
= in cazul a 4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similaré cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE (reglem. urbanistica),
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, ).
« in cazul a 4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului {LOCALIZARE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE {vad comercial,
disponibilitate locuri de parcare), DESTINATIE {utilizarea terenului)).
Analizind toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabila C este supericard, respectiv inferioara proprietatii subiect,
precum si releventa si impactul acestora in valoarea de piats se poste concluziona ca proprietatea comparabils A este SUPERIOARA proprietétii
subiect, ceea ce indicé faptul c3 valoarea de piatd a proprietétii subiect este mai mica de 86 €/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA D
Proprietatea comparabili D are un pret unitar de tranzactionare de 74 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie inferioara, o suprafata de 633
mp {mai mare), amengjarile extarioare comparabilei sunt infericare subiectului, este similara dpdv al reliefului/topografie, este mai slab echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz/canal
- in zona proprietatii), iar forma si frontul stradal sunt mai avantzjoase prop. subiect. Comparebila are o utilizare comerciald, functiuni complementare, similara cu cez a
subiectului far eferitor |z alte elemente, aceasta este similara subiectului. Astfel:
« i cazul a 5 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similard cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGALE {reglem. urbanistica),
TOPOGRAFIE/RELIEF, ALTE ELEMENTE (vad comercial, disponibilitate locuri de parcare), DESTINATIE (utilizarea terenului)).
+ in cazul a 1 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ).
» n cazul a 4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (LOCALIZARE, SUPRAFATA , AMENAIAR| EXTERIOARE (strazi, trotuare), UTILITATI
DISPONIBILE, ).
Analizind toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabil D este superioard, respectiv inferioara proprietatii subiect,
precum si relevanta i impactul acestoraTn valoarea de piata se poate cencluziona cd proprietatea comparahild D este INFERIOARA proprietitii
subiect, ceea ce indica fantul ¢ valoarea de piat3 a oroprietatii subiect este mai mare de 74 €/mp.
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Raport de evaluare
048 /12.08.2024

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE CF 73984

+ Avind in vedere faptul ¢3 prop. comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii, pt a ajunge la un prat estimat de vénzare s-2
discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare groprietate comparabil3. Marjele de negociera au fost discutate in sume
brute, procentul prezentat in grila datelor de piaté a fost calculat avind T vedere preturile de oferd si marjele de negociere discutate.

» Aui fst retinute In analizi 7ece elemente de comparatie aferents nronrietdtii s un element de comparatie 2ferent tranzactionfril. In ceea ce

priveste elementele de comparatie aferente tranzactionarii (conditii de finantare, conditil de vanzare i conditii de piata), toate propriettile sunt
similare, astfel ¢ aceste elemente nu au mai fost incluse in grilz datelor de piatd.

Elementele de comparatie retinute in analizd sunt cele pt care rezultd faptul ¢2 au influentd asupra pretului de tranzactionare si respectiv, sunt
relevante pe piata imobiliaré specifica,

PROPRIETATEA COMPARABILA A
Proprietatea comparabild A are un pre{ uniter de tranzaciionare de 71</mp si, comparativ cu proprietates sudiect, este ampiasata intr-o focatie inferioara, o suprafata de 360
mp {mai mare), amenajarile extericare comparabilei sunt similare subiectului, aste similara dpdv al reliefului/topografie], este mai slab echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz/canal -
[a limita proprietdti), iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop. subiect. Comparabila are o utilizere comerciala, administrativa, simifarz cu cea a subiectului iar
eferitor | alte elemente, aceastz este similare subiectului. Astfel:
= in cazul 2 6 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similard cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE (regler. urbanisticg),
AMENAIARI EXTERIOARE (strazi, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, ALTE ELEMENTE {ved comercral disponibilitate locuri de parcare), DESTINATIE (utilizarea terenului)).

1l 21 alamants da ramn AranFiatatan maranarabila aekn o1,
=in cazul @ 1 elementa de comparatie, propristates comparabila esta sup

e erihiaeddod [COORAA TN DI AN O, I'lESFUH'\EﬁC i}
ara SUSIECIUILE {runiin iy s & u TG,

+ in cazul 2 3 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului [LOCALIZARE, SUPRAFATA , UTILITATI DISPONIBILE. .
Analizdnd toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabilé A este superioard, respectiv inferioard proprietatii subiect,

precum si releventa sl impactul acestora in valoarea de piatd se poate concluziona c3 proprietatea comparabila A aste INFERIOARA proprietéti
subiect, ceea ce indica faptul ¢ valoarea de piata a propristitii subiect este mai mare de 71 €/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA B

et o1 L4 » Y mrnt s mitar Ao bramanctimnara Ao 07 £fmmm 2l famean Abedan mobiaek mrnlmmndn febe_ L = A~ 200
et Cprielalea {oMparadiia o are un pret uniar Ge nnt_uuuu nare de 57 € u b J;, wmyunauv cu ,.Au,..u riatates subiect, este ampiadsata intr-0 locatia ||||Cnvmd| Uoupwamta Gg Luu

mp (mai mare), amenajarile extericare comparabilei sunt similare subiectului, este similara dpdv al reliefului/topografie], este mai slab echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz/canal -
Ja limita proprietitii), iar forma si frontul stradal sunt mai avantzjoase prop. subiect. Comparabila are o utilizare comercial3, similara cu cea 2 subiectului iar eferitor 2 alte
elemente, aceasta este similara subiectului. Astfel:

» in cazul a & elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similara cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE {reglem. urbanistica),
AMENAJAR! EXTERIOARE {strazi, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, ALTE ELEMENTE (vad comercial, disponibilitate lacuri de parcare), DESTINATIE {utilizarea terenuluf)).

o in razul 3 1 elemente de comparatie, pronrietates comparahila este superinara subiectului {FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, )

paAUe erdita & UEM HlLE

« in cazul a 3 elemente ce comparatie, proprietatea comparabila est inferioara sublectului (LOCALIZARE, SUPRAFATA , UTILITATI DISPONIBILE, )

Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabila D este superioarg, respectiv inferioard proprietatii subiect,
precum si relevanta si impactul acestora in valoarea de piati s poate concluziona c3 proprietatea comparabil2 A este INFERIOARA propriettii
subiect, ceea ce indics faptul ¢3 valoarea de piatd a propriettii subiect este mai mare de 57 £/mp.

[=Ya%:l-3] ATEA AL "oaAr
nur I\IETP\I cn \-U"lPr\Rr\B .

Proprietatea comparabili C are un pret unitar de tranzactionare de 86 £/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie superioara, o suprafaia de 1132
mp {mai mare), 2menajarile exterioare comparabilei sunt similare subiectului, 2ste similara dpdv al reliefului/topografiei, esta mai slab achipata dpdv ediliter (en/apa/gaz/canal -
|2 limita proprietiti), iar forme si frontul stradal sunt mai avantzjoase prop. subiect. Comparabila are o utilizare comerciala, rezidentiald, similara cu cea 2 subiectului iar eferitor
la alte elemente, aceasta este superioara subiectului. Astfel:

» in cazul 3 4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similard cu sublectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE {reglem. urbanistical,
AMENAIAR) EXTERIOARE [strazi, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIER 1,

» incazul 2 4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara sublectului (LOCALIZARE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE {vad comercial,
disponibilitate locuri de parcare), DESTINATIE (utilizarez terenului)).

Analizéng toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparahil3 C este superioard, respectiv inferioard proprietatii sublect,

precum si relevanta si impactul acestora in valoarsz de piatd se poate concluziona cd propristatea comparabild A este SUPERIOARA proprietitii
subiect, ceea ce indica faptul ¢i valoarea de piatd & proprietatii subiect este mai micé de 86 €/mp.

PROPRIETATEA COMPARARILA D

Proprietatea comparabil D are un pret unitar de tranzactionare da 74 £/mp s, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie infericara, 0 suprafata de 633
mp (mai mare), amenajarile exteriare comparabilel sunt inferioare subiectului, este similara dpdv al relisfului/topografiei, este mai slab echipata dpdv edilitar {en/apa/gsz/canal
-n zona proprietitil), iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop. subiect. Comparabile are o utilizare comerciald, functiuni complementare, similara cu cea a
subiectului iar eferitor la alte elemente, aceasta este similar subiectului. Astfel:

» in cazul 2 5 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similard cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE {regiem. urbanisticd),
TOPOGRAFIE/RELIEF, ALTE ELEMENTE {vad comercial, disponibilitate locuri de parcare), DESTINATIE (utilizarea terenului)).

o incazul a1 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ).

o Tn cazul a4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara sublectului (LOCALIZARE, SUPRAFATA , AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare), UTILITAT!
DISPONIBILE, ).

Analizind toate elementele de comparatie pentru care proprietates comparabili D este superioar, respectiv inferioard proprietatii subiect,

precum si relevanta si impactul acestora in valoarez de piatd se poate concluziona ca proprietatea comparabild D este INFERICARA proprietitii

subiect, ceea ce indick faptul & valoarea de piatd a proprietatii subiect este mai mare de 74 £/mp.
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