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Raport de evaluare
018/ 25.10.2024

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

___________________________________ __ ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE

* Avand In vedere faptul ¢ prop. comparabile utilizate sunt ofarte de vinzare i nu tranzactii, pt a ajunge [a un pret estimat de vanzare s-a
discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabild. Marjele de negaciere au fost discutate in sume
brute, procentul prezentat in grila datelor de piatd a fost calculat avand in vedere preturile de oferd si marjele de negociers discutate.

» Aufost retinute in analiza zece elemente de comparatie aferznte proprietatii si un element de comparatie aferent tranzactiondrii. In ceea ce

priveste elementele de comparatie aferente tranzactiondrii {conditii de finantare, conditii de vénzare si conditii de piata), toate proprietdtile sunt
similare, astfel c3 aceste elemente nu au mai fost incluse in grila datelor de pia3.

Elementele de comparatie retinute in analizé sunt cele pt care rezulty faptul cd au influent3 asupra pretului de tranzactionare si respectiv, sunt
___rg!evant_g_p_e_‘piata imobiliar specifics.

PROPRIETATEA COMPARAGILA A

Proprietatea comparabil A are un pret unitar de tranzactionare de 69 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie inferioara, o suprafata de 360
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 limita proprieta{i, iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop. subiect. Comparabila are o utilizare comerciala | administrativa, similara cu cea a subiectului jar
eferitor [a alte elemente, aceasta este similara subiectului, Astfel:

«in cazul a 6 elemente de comparatie, proprietatez comparabila este similard cy subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSIIS, RESTRICTII LEGALE (reglem. urbanistic),
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, ALTE ELEMENTE fvad comercial, disponibilitate locuri de parcare], DESTINATIE (utilizarea terenului))
*incazul a 1 elemente de comparatie, proprietatea comparatila este superioara subiectului (FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ).

*incazul a 3 elemente de comparatie, proprietatea comparakila este inferioara subiectului (LOCALIZARE, SUPRAFATA., UTILITATI DISPONIBILE, ).

Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild A este superioar3, respectiv inferioara progrietatii subiect,

precum si relevanta si impactul acestora in valoarea de piatd se poate concluziona c3 proprietatea comparabili A este INFERIOARA proprietdtii

I subiect, ceea ce indics faptul ¢d valoarea de piatd a proprietdtil subiect este mai mare de 69€/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA B

Proprietatea comparabili B are un pret unitar de tranzactionare de 82 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie similara, o suprafata de 2025
mp (mai mare|, amenajarile exterioare comparabilei sunt similere subiectului, este inferioara dpdv al reliefului/topografiei, este mai slab echipata dpdv edilitar {en/apa/gaz/canal
- in zond), tar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop. subiect. Comparahila are o utilizare comerciald / prestdri servicii, similara cu cea a subiectului far eferitor la alte
elemente, aceasta este superioara subiectulu, Astfel:

Oprita F. Vasile Matei - Evaluator Autorizat ANEVAR P.F . | Page 32 of 59

vincazul a 5 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similarj cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSIIIS, RESTRICTII LEGALE (reglem. urbanistic3),
LOCALIZARE, AMENAJARI EXTERIOARE (stragi, trotuare), DESTINATIE (utilizarea terenului)).

*incazul a2 elemente de comparatie, proprietatea comparahila este superioara subiectului (FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE (vad comercial, dispanibilitate
locuri de parcare), ).

Analizand toate elementele de comparatie pentru care praprietatea comparabils D este superioard, respectiv inferioars proprietatii subiect,
precum si relevanta si impactul acestora in valoarea de piatd se poate concluziona cd proprietates comparabild A este INFERIOARA proprietatii
subiect, ceea ce indici faptul ci valoarea de piatd a proprietdtii subiect este mai mare de 87 €/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA C

Proprietatea comparabil3 C are un pret unitar de tranzactionare de 86 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie superioara, o suprafata de 1132
mp (mai mare}, amenajarile exterioare comparabilei sunt similare subiectului, este similara dpdv al reliefului/topografie, este mai slab echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz/canal -
la limita proprietatii), iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop. subiect. Comparabila are o utilizare comerciala, rezidentiald, similara cu cea a subiectulyi iar eferitor
la alte elemente, aceasta este superioara subjectului, Astfel:

«in cazul a 4 elemente de comparatie, proprietatea comparabilz este similar3 cy subiectul (OREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE {reglem. urbanistic),
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)).

Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild C este superioard, respectiv inferioars proprietatii subiect,

precum si relevanta si impactul acestara in valoarea de piatd se poate concluziona c3 proprietatea comparabila A este SUPERICARA proprietatii

subiect, ceea ce indici faptul cd valoarea de Piatd a proprietatii subiect este mai mics de 86 €/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA D

Proprietatea comparabilé D are un pret unitar de tranzactionare ce 72 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasataintr-o locatie inferioara, o suprafata de 639
mp (mai mare), amenajarile exterioare comparabilel sunt similare subiectului, este similara dpdv al reliefului/topografiei, este rnai slab echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz/canal -
la limita proprietatii), iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop. subiect. Comparabila are o utilizare comerciala, rezidential3, similara cu cea a sublectului jar eferitor
la alte elemente, aceasta este similara subiectului. Astfel:

vin cazul a5 elemente de comparaie, proprietatea comparabila este similard cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE (reglem. urbanistic3),
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, ALTE FLEMENTE (vad comercial, disponibilitate locuri de parcare), ).

*in cazul a2 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este Superioara subiectului (FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, DESTINATIE (utilizarea terenului)).

*incazul a3 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (LOCALIZARE, SUPRAFATA , UTILITATI DISPONIBILE, ),

Analizdnd toate e'ementele de tomparatie pentru care proprietatea comparabild D este superioard, respectiv inferioara proprietdtii subiect,

precum si relevanta si impactul acestora in valoarea de piatd se peate concluziona ci proprietatea comparabil3 D este INFERIOARA proprietatii

subiect, ceea ce indicd faptul ¢4 valoarea de piatd a proprietatii subiect este mai mare de 72 £/mp.
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