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PROCES VERBAL DE PREDARE-PRIMIRE A RAPORTULUI DE EVALUARE

Incheiat in data de 26.06.2023 la PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA intre firma de evaluare
SC FAIRVALUE EVALUARI SRL si PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA - Directia

PATRIMONIU, BIROU FOND LOCATIV.

—

Subsemnatul STAN LAURENTIU ADRIAN in calitate de reprezentant al firmei de evaluare
SC FAIRVALUE EVALUARI SRL am predat 3 exemplare originale ale raportului de evaluare
nr. 699 / 12.06.2023, aferent formularului de Comanda de raport de evaluare nr. 188 / 11.04.2023,

COD CPV 71324000-5.

Predat, Primit,
Reprezentant, Reprezentant
FAIRVALUE EVALUARI SRL PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
N Nume, prenume, semnituri Nume, prenume, semnituri
STAN LAURENTIU ADRIAN [
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é . Anexa 2
g ~ ABORDAREA PRIN PIATA :
a : PROPRIETATE REZIDENTIALA DE TIP APARTAMENT
= ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila A Comparabilo 8 Comparabila C Comparabila D
% PRET DE OFERTA (€} 12,000 € 13,900 € 17,500 € 15,000 €
i TIP PRET {TRANZACTIE / OFERTA) Oferta Oferta Oferta Oferta
3 Marja negociere (% & €) -15% -15% -1,800 € "15% -2,085€ -20% 3,500 € -20% 2000 €
,?2 Pret vanzare (€) 10,200 € 11,815 € 14,000 € 12,000 €
o ; Ajustidrl specifice tranzactiondrii
> DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
=2 Ajustare (3] (€] 0% 0€ 0% 0€ 0% K 0% €
E Pret ajustot {€] 10,200 € 11815€ 14,000 € 12,000€
= CONDITII DE FINANTARE La plata La plata ia piata La piata La piata
< Ajustare (3] (€] 0% 0€ 0% 0€ 0% 0 0% ne€
_,E_, Pret ajustot (€ 10,200 € 11,815 € 14000 € 12,600 €
E CONDITH DE VANZARE Pirti identificate Conditii nepirtinitaare  Conditii nepirtinitoare  Conditii nepartinitoare Conditii nepdrtinitoare
Ajustare (%] {€) O 0¢€ 0% a€ 0% (i1 0% 0€
Pret ajustat (€ 10,700 € 11.815€ 14000 € 12,000€
CHELTUIELI NECESARE DUPA ACHIZITIE nu nu nu nu nu
Ajustare (%) (€] 0% 0€ 0% 0€ 0% a€ 0% a€
Pret ojustot (€] 10,200€ 11815¢€ 14,000 € 12,000€
CONDITI| DE PIATA data evaluarii actual actual actual actual
Ajustare (%) (€} 0% 0€ D% 0€ 0% g€ 0% 0€
Prei gjustol (€} 10,200 € 11,815 € 14,000 € 12,000€
i Ajustdri specifice proprietdtii
Micro 6 Micro 6 ’
LOCALIZARE str. Batiz nr. 8, strstandululor Lbl ;f:l;" :1. 03 ) tr':::;: ;;1“ . s"":a‘:; °:L -
bl. L3, sc. A, Parter, ap.3 L2 ’
omparativ ¢u subiectul locatie similara locatie similara locatie similara locatie simitara
Ajustare (%) (€] 0.0% 0€ 0.0% 0€ 0.0% o€ 0.0% g€
! ; Caracteristici fizice
COMPONENTA NON-IMOBILIARA nu este cazul nu este cazul mobilat mobiiat nu este cazul
Ajustarei€] 0€ -1,500€ -2,000€ D€
SUPRAFATA UTILA 28.70 mp 28.00 mp 30.00 mp 30.00 mp 36.00 mp
Ajustare (%) (€] 2.9% 300€ -0.4% -50€ -0.4% -50€ -75% -800 €
LOC DE PARCARE/GARAJ nu nu da nu nu
Ajustare (%} (€) 0€ G% -600 € 5% Q€ 0% o€ 0%
BALCON nu nu nu nu da
Ajustare (%] (€] 0¢€ % 0€ 0% Q€ 0% -500€ -4%
ANUL PIF / VECHIME 1971 1971 1870 1971 1970
Ajustare(%) (€} 00% 0€ 0.5% 59€ 0.0% 0€ 05% B0E
ETAI/NIVEL P/PHAE 2/P+4E P/P+4E 2/P+4E 3/P+4E
Ajustarel) (€} 5% 510€ 0% 0 5% 00 % 240€
exterioare :
inferioare, cu degradari
FINISAIE la tencutala si anvelopa medii / superioare medii / supericare superioare superioare
interigare :
medil
Ajustare{%} (€} -15¢/mp -440 € -15€/mp -431€ -50€/mp 41,497 € -25€/mp -756 €
COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE semidecomandat id dat id dat semidecomandat semidecomandat
Austaret®) (€) o% 9€ 0% 0e 0% a¢ 0% 0¢
INCALZIRE CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie
Ajustare{%} (€} o€ 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0%
ALTE ELEMENTE nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Alustare{?} (€} 0% € 0% 0€ 0% o€ 0% 0€
TOTAL AIUSTARI CARACTERISTIC! FIZICE {€) -650 € -2,522 € -4,247 € -2,336 €
TOTAL AIUSTARI CARACTERISTIC! FIZICE (%) -6% -21% -30% -19%
CARACTERISTICI ECONOMICE nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Ajustare(®) (€} : 0% 0€ 0% 0€ 0% Q€ 0% 0€
UTILIZARE rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential
- Ajustar (%) (€) 0% 0€ 0% 0< 0% 0€ 0% 0€
§ g AJUSTARE NETA PENTRU CARACTERISTICI SPECIFICE PROPR.(€) -650 € -2,522¢€ -4,247 € : -2,336€
—tg o PRET AIUSTAT(€) 9,550 € 9,293 € 9,753 € 9,664 €
g : Ajustare totala neta (€) -650 € -2,522¢€ -4,247€ 2,336 €
T : ﬂjﬂs.tarr totala neta p m_,-n_m;:fui (%) -6% o -21% : -SDX_ -1?“__ : S
& 0 Ajustare totala bruta procentuala(%) 12% 22% 30% 20%
Numar ajustari (#) 3 5 4 5
REZULTATUL ABORDARII PRIN PIATA®: T 0,550€, ecvilenta  47,3300el. = 322 €/me 1594 lei/mp)
. ['{nn?otm GEV 630/art. 53, selectarea concluziei asupra valorii esta determinata de prop. imohiliazz {Comp A), care este caa mal apropiata Curs valutar :
* s dpdv fizic, juridic si econamic de proprietatea subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mic ajustari brute procentuale. 4.9560 lei/€
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_JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN ANALIZA PE PERECHI DE DATE

AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILE| - OFERTA / TRANZACTIE

Avand in vedere faptul ¢3 proprietdtile comparabile utilizate sunt oferte de vdnzare si nu tranzactii, pentiu a ajunge la un pret de vanzare

s-a discutat telefanic cu fiecare dintre ofartanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabild Marjele de negociere discutate sunt prezentate
in grila datelor de piaté. Marjale de nagoctere 2u fost discutate in surne brute, procentul prazentat in grila datelor de piatd de -15% a fost calculat

ca 0 valoare medie, avnd in vc-‘mere preturile de eferta si marjele de negociere discutate cuprinse intre 10 - 15%..
: __Ajustdri specifice tranzactiondril

BREP’TUL DE PROPRIETATEIQONDITII DE FINANTARE/CONDITII DE VANZARE/CHELTUIELI DUPA ACHIZITIE/CONDITII ALE PIATE!
Nu au fost aplicate ajustéri pentru elementeie specifice tranzactiondrii pentru

iuna din proprietétiie comparabile utilizate, decarece acestesa

nzactionarii.

sunt similare cu propneta[ea de evaluat din punct de vedere ai celor cinc: elemente de comparagie specific

Locatie comparabile: vs locatie sunect: A similara B: simalara C:
Ajustariie aplicate pt. iocaliza

Ut S 0% B: % C: G% sipt. D0
Awustirile pentru localizare se aplic3 at cand caracteristicile de pozitionare In zon ale proprietatiion im
tdrile ce exprimd, de ragu
izari intr-o zona. Chiar 5t in cadrul acel

biliare comparabile diferd de cele ale

proprietd
loc

evaiuate. Aju

, procentuat 3i reflectd crest

in valoare a unel proprietiti datoritd

iasi zone pot aparea diferente; e.g: amplasarea ianga o
mijloacelor de transport, & centralor comerci

na de agremant, sau in imediata apropicie a

ale s a. Evalustorul trebuie s3 identifice dach piata recunoaste faptul ca o aste mal bund decst

zlta, din diferite motive.

x Ajustdri specifice propriet#tii
AJUSTARI FENTRU LOCALIZARE:
Localizarea comparabiielor : A Micro & Micra 6 C: ro6 D: Micro G
str.Strandului pr. 1, bl str. Batiz, bl D3 Strandulbui 7 bl.O5

AJUSTARI PENTRU COMPONENTA NON-IMOBILIARA:

onente non imobitiare nu este cazul A: nu este cazul B: mokilat : mohifat D:nu este
Al o€ 8: -1,500€ -2,000 € 0:
Acu0€ per 0€

o o

B cu -1500 €, pentru € cu 2000 € 5i pentru D

zpartament de dime
de ofertd atae g

uni 5 carac

5 lare, precum si de inform

fate, it si pentry le

= apartame
fate. Din oferte

e, fiind mengd

nate preturile tru apsitamente robilate g
e gacite pe piatd, s @ constatat faptui c3 diferanta pantru mobik

st compartimentan simitare este de 1.000 € - 3.000 €,

r ¢ dotdr: pentry apartamente

AJUSTARI PENTRU SUPRAFATA UTILA:

Intrucat suprafata comiparabile: A {28 mp}, este mai mica decat £2a a propaeta

subiect { 29.7 mp), 5-3 aplicat o ajustare de 3 % i 306 €

Intrucat suprafata comparabilei B (30 mp}, este mai mare decat cea 8 proprietatii sublect { 297 mp), s-a aplicat 0 ajustare de 09,

intrucat suprafata comparabilel C (30 mp}, este mai mare decat cea 3 proprietatii sublect { 29.7 mg), s-a aplicat a ajustare de 0 %.

intrucat suprafata comparabilei D (36 mp), este mai mare gecat cea a proprieta

subiect { 28.7 mp), s-a a)

icat o ajustare de 8% SHOG €

Pertru ,suprafata utild” s-au aplicat ajustéri cornparabileior (conform: tabei de mai sus), decarece din analiza pietei i

1obiliare specifice a rezuitat faptu

diferenta de suprafata dintre aceste comparabile si proprietatea subiect este destul de mare cat sa influenteze pretul total d

vanzare al
acestuia. Pe de alta parte, pentru comparabitele pentru care nu s-au efectuat ajustari, o

ar daca cniteniul "suprafata utiia" este de natura s

infiuenta pretul direct de vanzare 8 unui apartament, diferenta de suprafata dintre comparabiie si proprietatea subiect este u

prea Mica

ru a avea un impact asupra pretului de vanzare,

rea a fost calculata tinandu-se seama de diferenta de suprafata dintre comparatifa si sul

ject, de pretul unitar (eur/mp) 8l comparavilei,
cuantificand perceptia pietei specifice asupra gradujut de confort praverit din marimea apartamentul

AJUSTAR] PENTRU LOC PARCARE / GARAJ:

in urma analiz

pietei s-a estimat ca pretul mediu pentru un loc de parcare suprateran, este de cca.: 500 Eur,

AJUSTARI PENTRU BALCON:

in urma analizei pietel 5-3 estimat ca pretui mediu peniru un balcon, este de cca. @ 500 Eur,

AJUSTARI PENTRU ANUL P.LF. / VECHIME:

Constructia A are o vech:
Canstructia B find mai veche

me si

lara cu cea a proprietatii subi nu se apiica ajustar:.
at proprietatea sublect, am aphcat © qustare de D.5%. '

ctia C are o vechime

vilara cu cea a proprietatii subiect - nu s aplica ajustari.
tia D fiind mai veche decat proprietatea subiect, am aplicat o zjustare de 0.5%.
Pentru ,data Pif", respectiv vechimea cidd: i care face parte apartarnentul, au fost ap!

Con

izate ajustar

fP;urllar proprietatilor . Nivelul ajustarii a fost estimat avand in vedere uzura
pentru 2 ani o ajustars regativa de 1%, respectiv pentrd 1ande

AJUSTARI PENTRU ETAJ/NIVEL:

Elementui de comparatie nivel” se refera atat ia nivelul la care este amplasat apartamentui in cadrul bloculul, precum si la nurnarut de etaje din bloc.
a pietei imobiliare specifice, respect:v din caomporiamentul cumpdritoruius, a rei faptul cd, pentru apartamenteie sicuate la etajele
re, potentialii cumpdsdtori sunt dispusi sa plateascd suplimentar 5% - 15 1% din pretul de tranzactionare a apartamentului. De asemenea,
din analiza pietef imobiiiare specifice a rezuitat faptul c3 apartamenteie din acesas! categorie (numnar carere, suprafatd, finisaje) situate in blocuri
cu un numie rmai mic de etaje si soiri, respectiv in blocurt mai mici, cut tacatar mai puting, sunt sensibil mai scumpe.

Avand in vedere aspectele constate pe ta spec:fics, au fost efectuate ajustari pentru preturile proprietaiior comparabile dupd cum vrmeaz

2/P+4E Comp.D:
5% Comp.D:

Amplasare in cadrul imabiluigi; Ap. subiect: P/P+4AE Camp A 2/P+4E Camp.B: P/P+4E
Ajustarile pt. pozitia 1 cadrul imobiluiui {eta]), sunt . Comp. A 9% Comp.B: G%

AJUSTARI PENTRU FINISAJE:

Ajustarea pentru finizaje reprezinta unui dintre elementele fosrte

iportante din cadrut celor specifice proprietatii infiuentand in mod direct pretul de

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

acastea

fi recunoscute de participanti din piota ca elemente ce aduc plus de valeare acestuia st astfel, vor duce catre ue pret de vanzare mai mare.

Se aplics inentelas si viceversa in cazul in care apartamentul nu este imbunatatit

1in cazul in care finsajele interioare rui corespund din punct

de vedere ast

cu nevaile participantilor pe piata, fapt ce conduce catra un pret de vamare mial mic.

O analiza efectuata pe segment! e finisaje interioare i scopul iden

r practicate pe pizid de cdtre firmele de amenajarn ne orienteaia

catre un interval mediu cca. 20 €/mp de suprafatd utild, care a fost adaptat pentru fiecare comparabila functie de diferenta de finisaje.

wNivelul de finisare 3l comparabitelor: A: medii / sugericare  B: medii / superioare C: superioare & superioare
nisaje comparabile vs apart. subi A mai buna B: mai buna Lok D: mai buna
aplicate comparabiteior : A -19 €/mp 8 -15 €/mp C o =25 €/mp

A.IUSFA.&I PENTRU COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE:

intrucat apart. subiect este semide g iar comparabilele : A (semidecomandat], B {sem: rdecomandat), € {semidecomandat] £ D {(se ernidecamandat),
tinand cont ge corn 5r pe piatd si de analiza datelor secundare de pe piata imobiliard speciicd, pentru unimobii ce
are compartimentaras diferita de ces a subiectuiul, am apiicat urmatoarele ajustari :

0% pt. Comparabiia A, 0% pt. Comparabila 8, 0% pt Comparabiia C 51 0% pt.

parabila B,

AJUSTARI PENTRU TIPUL DE INCALZIRE:

MNu este cazul.

AJUSTARI PENTRU ALTE ELEMENTE:

Proprietat A s a aplicat o ajustars ge cca.0 €, peatru B de cea.0 €, penteu C de cca 0 € jar pantru D de cca.0 €

AJUSTARI PENTRU ALTE CARACTERISTICI ECONOMICE

Pentru caracteristici economice” nu s-au aplicat ajustin preturiior proprietatilor comparabile, find simitare cu proprietatea subiect din punct de
vedare al acestui elermnente de comparatie.

AJUSTARI PENTRU ALTE UTILIZARE

Pentru utilizare” nu s-au aplicat ajustari pr

rilor proprietdfilor comparatile, f are cu proprietatea subiect din punct de vedere
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