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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Py

Raport de evaluare
016 /21.10.2024

ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE

* Avénd in vedere faptul 3 prop. comparabile utilizate sunt oferte de vAnzare si nu tranzactii, pt a ajunge la un pret estimat de vinzare s-a
discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabil3. Marjele de negociere au fost discutate tn sume
brute, procentul prezentat in grila datelor de piatd a fost calculat avnd invedere preturile de ofer3 si marjele de negociere discuitate.

+ Aufost retinute In analizd zece elemente de comparatie aferente propriettii si un element de comparatie aferent tranzaction3ri. In ceea ce
priveste elementele de comparatie aferente tranzactiondri (conditii de finantare, conditi de vanzare i conditii de piata), toate propr etdtile sunt
similare, astfel c& aceste elemente nu au mai fost incluse in grila datelor de piatd.

Elementele de comparatie retinute in analiza sunt cele pt care rezult faptul cd au influentd asupra pretului de tranzactionare si respectiv, sunt
relevante pe piata imobiliard specificd.

PROPRIETATEA COMPARABILA A

Proprietatea comparabild A are un pref unitar de tranzactionare de 29 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie sugerioara, o suprafata de 771 mp
{mai mica), amenajarile exterioare comparabilei sunt superioare subiectulu, este inferioara dpdv al reliefului/topografiei, este [a fel de bine echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz - la
limita proprietatii

canal - in zond), iar forma si frontul stradal sunt simitare prog. subiect. Comparabila are o utilizare rezidentiald / functiuni complementare, similara cu cea a subiectului iar eferitor

+Incazut a S elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similari cu subiectul (RESTRICTII LEGALE (reglern. urbanistica), UTILITATI DISPONIBILE, FORMA IN PLAN &
DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE {vad comercial, disponibilitate locuri de parcare), DESTINATIE {utilizarea terenului))

+ Tn cazul 2 4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, LOCALIZARE, SUPRAFATA , AMENAJARI
EXTERIOARE (strazi, trotuare, imprejmuire), ).

Analizénd taate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabil3 A este superioar3, respectiv inferioard proprietdtii subiect,

precum $i relevanta si impactul acestora in valoarea de piatd se poate concluziona ¢4 proprietatea comparabili A este SUPERIOARA proprietatii

sublect, ceea ce indicd faptul cd valoarea de piatd a propriet3ii subiect este mai mic3 ca 29 €/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA B

Proprietatea comparabila B are un pref unitar de tranzactionare de 24 £/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata inzr-0 locatie inferioara, o suprafata de 600 mp
{mai mica), amenajarile exterioare comparabilef sunt inferioare sublectului, este inferioara dpdv al reliefului/topografiel, este mai slab echipata dpdv edilitar {en/apa/gaz/canal - n
20ng], far forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop. subiect. Comparabila are o utilizare rezidential3 / functiuni complementare, similara cu cea a subiectulul iar eferitor la
alte elemente, aceasta este inferioara subiectului. Astfel:

» incazul 2 3 elemente de comparatie, proprietatea camparabila este simiard cu subiectul {RESTRICTII LEGALE {reglem. urbanisticd), ALTE ELEMENTE {vad comercial,
disponibilitate locuri de parcare), DESTINATIE {utilizarea terenului}).

+ In cazul a 3 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, SUPRAFATA , FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ).
+ In cazul @ 4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este infericara subiectului (LOCALIZARE, AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare, imprejmuire),
TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, ).

Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabili D este superioard, respectiv inferioars proprietdtil subiect,

precum si relevanta si impactul acestora in valoarea de piatd se poate concluziona 3 proarietatea comparabild A este INFERIOARA proprietatii

subiect, ceea ce indicé faptul cd valoarea de piatd a proprietitii subiect este mai mare de 24 £/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA C

Proprietatea comparabild C are un pret unitar de tranzactionare de 25 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie inferioara, o suprafata de 500 mp
{mai mica), amenajarile exter'oare comparabilei sunt similare sublectului, este inferioara dpdv al refiefului/topografie, este mai slab echipata dpdv edifitar {en/apa/gaz/canal - in
20nd), far forma si frontul stradal sunt mai neadecvate prop. subiect. Comparabila are o utilizare rezidentiald / functiuni complementare, similara cu cea a subiectului iar eferitor fa
alte elemente, aceasta este inferioara subiectului. Astfel:

+ in cazul 2 4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similard cu subiectul (RESTRICTH LEGALE {reglem. urbanistica), AMENAIARI EXTERIOARE (straz, trotuare,
imprejmuire], ALTE ELEMENTE {vad comercial, disponibilitzte locuri de parcare), DESTINATIE {utilizarea terenului)).

+ In cazul a 2 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, SUPRAFATA, .

* in cazul a4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara sublectuli {LOCALIZARE, TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBLLE, FORMA IN PLAN &
DESCHIDERE, ).

Analizénd toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabili C este superioard, respectiv inferioard proprietdtii subiect,

precum si relevanta sfimpactul acestora in valoarea de piatd se poate concluziona ca proprietatea comparabils A este INFERIOARA proprietiti

sublect, ceea ce indicd faptul cé valoarea de piatd a propriettii subiect este mai mare de 25 £/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA D

Proprietatea comparabild D are un pret unitar de tranzactionare de 31 €/mp si, comparativ cu proprietatea sublect, este amplasata intr-a locatie supsrioara, o suprafata de 1000
mp [similara), amenajarile exterioare comparabilei sunt superioare subiectului, este inferioara dpdv & reliefului/topografiei, este mai bine echipata dodv edifitar (en/apa/gaz/canal
- la limita proprietétii, iar forma si frontul stradal sunt mal avantajoase prop. subiect. Comparabila are o utilizare rezidentiald / functiuni complementare, similara cuceaa
subiectulul iar eferitor la alte slemente, aceasta este inferioara subjectului, Astfe!:

* In cazul a 4 eiemente de comparatie, proprietatea comparabila este similara cu sublectul {RESTRICTIF LEGALE {reglem. urbanistica), SUPRAFATA , ALTE ELEMENTE (vad
comercial, disponihilitate locuri de parcare}, DESTINATIE {utilizarea terenulu).

«incazul a S elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului {DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, LOCALIZARE, AMENAIARI EXTERIOARE (strazi,
trotuare, imprejmuire), UTILITAT! DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, )

+in cazul a 1 elemente de comparatie, proprietatea comparahila este infetioara sublectulul (TOPOGRAFIE/RELIEF, ).

Analizind toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild D este superioard, respectiv inferioara proprietitii subiect,

precum si relevanta si impactul acestora in valoarea de piat3 se poate concluziona c3 proprietatea comparabita D este SUPERIOARA proprietatii

sublect, ceea ce indicé faptul ¢ valoarea de piat3 a proprietatii subiect este mai mica de 31 £/mp.

Oprita F. Vasile Matei ~ Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.I. | Page 30 of 57
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