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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOQARA

GRILA DATELOR DE PIATA

ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE

FairValue Complete Valuation Services | Page 41 of 77

Raport de evaluare
932.2 / 22,04.2024

D o
4

Element de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabilo D
PRET COMPARABILA (€) - 45,000 £ 70,000 € 49,9500 € 70,000 €
SUPRAFATA UTILA (mp) 90.57 mp 70 mp 75mp 64 mp 100 mp
SUPRAFATA DESFASURATA (mp) 119.00 mp 84 mp 94 mp 83 mp 120 mp
TIPUL COMPARABILEI oferta oferta oferta oferta
Marja de negaciere (%) -15% -20% -25% -20%
COMPONENTE NON-IMOBILIARE nu nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Valoare comp. non-imobiliara D€ 0€ 0€ 0€
PRET UNITAR (€/mp) 455€/mp 597 £/mp 450 €/mp 467 €/mp
Elemente specifice tranzactiei
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS drept de concesiune  absolut absolut absolut absolut
Comparabilitate SUPERIOARA SUPERIOARA SUPERIOARA SUPERIOARA
Elemente specifice proprietatii
Zona med'\an.a/centrala, Zona periferica, . ZonaMicro5/2,  Zona periferica,
LOCALIZARE zena Mlcrc‘a 1 zona Micro 7, ZOALEITRa, str. Mioritei nr. 1, zona Micro 7,
str. Bdul Republicii nr. 5, ) str. B-dul Rusca )
str. Viorele nr. 6 bloc 34 str. Viorele nr. 6
bl.4,et.P,ap. 4
Comparabilitate INFERIOARA SUPERIOARA INFERIDARA INFERIOARA
Coracteristici fizici
ANUL PIF / VECHIME 1982 1974 1979 1980 1974
Comparabilitate INFERIOARA INFERIOARA INFERIOARA INFERIOARA
SUPRAFATA UTILA 90.57 70 mp 75mp 64 mp 100 mp
Raport Suiis/Sinchinasita 100% 100% 100% 100% 100%
Compoarabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
RATA DE OCUPARE 92% 92% 92% 92% 92%
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
FINISAJE superioare medii / inferioare supericare medii medii / superioare
Comporabilitate INFERIOARA SIMILARA INFERIOARA INFERIOARA
DISPUNERE VERTICALA P+4E P+dE P+8-9E P+4E P+4E
Comparabilitate SIMILARA INFERIOARA SIMILARA SIMILARA
RATA SPATII DE PARCARE redusa mai bund mai bund redusa mai buné
Comparabilitate SUPERIOARA SUPERIOARA SIMILARA SUPERIOARA
CHIRIE UNITARA MEDIE 5.00 £/mp 430 €/mp 6.50 €/mp 4.50&/mp 4.00&/mp
Comparabilitate INFERIOARA SUPERIOARA INFERIOARA INFERIOARA
RATA CHELTUIELILOR I nivelul pietei similare similare similare similare
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
ALTE ELEMENTE nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
UTILIZARE comercial comercial comercial comercial comercial
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
SUPERIDARA 2 4 1 2
SIMILARA 6 ) 7 6
INFERIOARA 4 2 4 4
COMPARABILITATE GLOBALA INFERIOARA SUPERIOARA INFERIOARA INFERIOARA
ANALIZA CLASAMENTULUI COMPARABILITATE GLOBALA
Comparabila B 597 £/mp SUPERIOARA VALOARE DE PIATA
Proprietatea subiect 500 €/mp 59,500 € 296,100 lei
Comparabila D 467 £/mp INFERIOARA
Comparabila A 455 €/mp INFERIDARA
Comparabila C 450 €/mp INFERIOARA curs BNR: 4.9764 leif€




PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

932.2 /22.04.2024

ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE

» Avind Tn vedere faptul ¢3 prop. comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii, pt a ajunge la un pret estimat de vanzare s-a
discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabild. Marjele de negociere au fost discutate in sume
brute, procentul prezentat in grila datelor de piat3 a fost calculat avind Tn vedere preturile de ofera si marjele de negociere discutate.

o Au fost retinute in analiz3 unsprezece elemente de comparatie aferente proprietatii si un element de comparatie aferent tranzactionarii. Inceea
ce priveste elementele de comparatie aferente tranzactiondrii (conditii de finantare, conditii de vanzare si cheltuieli necesare imediat dup@
cumpdrare, conditii de piata), toate proprietatile sunt similare, astfel c3 aceste elemente nu au mai fost incluse n grila datelor de piata.
Elementele de comparatie retinute Tn analizd sunt cele pt care rezultd faptul ¢ au influenta asupra pretului de tranzactionare si respectiv, sunt

relevante pe piata imobiliard specifica.

PROPRIETATEA COMPARABILA A
Proprietatea comparabil3 A are un pret unitar de tranzactionare de 455 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie
inferioara, constructia din care face parte are o vechime mai mare, are o suprafata de 70 mp (similara), are o rata de ocupare similara cu cea a subiectului
(92%), finisajele sunt inferioare, dispunerea verticala in cadrul cladirii este SIMILARA, este superioara in ceea ce priveste rata spatiilor de parcare,
comparativ cu subiectul are o chirie medie anuala mai mica, iar rata cheltuielilor este SIMILARA. Astfel:
= Tn cazul 2 6 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similars cu subiectul (SUPRAFATA UTILA, RATA DE OCUPARE, DISPUNERE VERTICALA,
RATA CHELTUIELILOR, ALTE ELEMENTE, UTILIZARE).

« Tn cazul a 2 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RATA SPATII DE
PARCARE, ).

= Tn cazul 3 4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (LOCALIZARE, ANUL PIF / VECHIME, FINISAJE, CHIRIE UNITARA
MEDIE, ).

Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild A este superioard, respectiv inferioara proprietatii subiect,
precum si relevanta si impactul acestora in valoarea de piat3 se poate concluziona cé proprietatea comparabili A este INFERIOARA proprietatii
subiect, ceea ce indica faptul cé valoarea de piata a proprietatii subiect este mai mare de 455 £/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA B
Proprietatea comparabild B are un pret unitar de tranzactionare de 597 £/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie
superioara, constructia din care face parte are o vechime mai mare, are o suprafata de 75 mp (similara), are o rata de ocupare similara cu cea a subiectului
(92%), finisajele sunt similare, dispunerea verticala in cadrul cladirii este INFERIOARA, este superioara in ceea ce priveste rata spatiilor de parcare,
comparativ cu subiectul are o chirie medie anuala mai mare, iar rata cheltuielilor este SIMILARA, Astfel:
 in cazul a 6 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similard cu subiectul (SUPRAFATA UTILA, RATA DE OCUPARE, FINISAJE, RATA
CHELTUIELILOR, ALTE ELEMENTE, UTILIZARE).
= in cazul 2 4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, LOCALIZARE, RATA
SPATII DE PARCARE, CHIRIE UNITARA MEDIE, ).
= in cazul a 2 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (ANUL PIF / VECHIME, DISPUNERE VERTICALA, ).
Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild D este superioard, respectiv inferioara propriettii subiect,
precum si relevanta si impactul acestora in valoarea de piati se poate concluziona c3 proprietatea comparabila A este SUPERIOARA proprietétii
subiect, ceea ce indics faptul ca valoarea de piatéd a proprietatii subiect este mai mica ca 597 £/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA C
Proprietatea comparabila C are un pret unitar de tranzactionare de 450 £/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie
inferioara, constructia din care face parte are o vechime mai mare, are o suprafata de 64 mp (similara), are o rata de ocupare similara cu cea a subiectului
(92%), finiszjele sunt infericare, dispunerea verticala in cadrul cladirii este SIMILARA, este similara in ceea ce priveste rata spatiilor de parcare, comparativ
cu subiectul are o chirie medie anuala mai mica, iar rata cheltuielilor este SIMILARA. Astfel:

e in cazul a 7 elemente de comparatie, proprietates comparabila este similard cu subiectul (SUPRAFATA UTILA, RATA DE OCUPARE, DISPUNERE VERTICALA,
RATA SPATII DE PARCARE, RATA CHELTUIELILOR, ALTE ELEMENTE, UTILIZARE).

¢ in cazul a 1 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, ).

e in cazul a 4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (LOCALIZARE, ANUL PIF / VECHIME, FINISAJE, CHIRIE UNITARA
MEDIE, ).

Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabil C este superioara, respectiv inferioard proprietatii subiect,
precum si relevanta si impactul acestora in valoarea de piatd se poate concluziona ca proprietatea comparabili A este INFERIOARA proprietétii
subiect, ceea ce indica faptul c2 valoarea de piata a proprietdtii subiect este mai mare de 450 €/mp.

Raport de evaluare

o
4

PROPRIETATEA COMPARABILA D
Proprietatea comparabild D are un pret unitar de tranzactionare de 467 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie
inferioara, constructia din care face parte are o vechime mai mare, are o suprafata de 100 mp (similara), are o rata de ocupare similara cu cea a subiectului
(92%), finiszjele sunt inferioare, dispunerea verticala in cadrul cladirii este SIMILARA, este superioara in ceea ce priveste rata spatiilor de parcare,
comparativ cu subiectul are o chirie medie anuala mai mica, iar rata cheltuielilor este SIMILARA. Astfel:

= In cazul a 6 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similard cu subiectul (SUPRAFATA UTILA, RATA DE OCUPARE, DISPUNERE VERTICALA,
RATA CHELTUIELILOR, ALTE ELEMENTE, UTILIZARE).

® in cazul a 2 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RATA SPATII DE
PARCARE, ).

« in cazul 2 4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (LOCALIZARE, ANUL PIF / VECHIME, FINISAJE, CHIRIE UNITARA
MEDIE, ).

Analizind toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild D este superioard, respectiv inferioara proprietatii subiect,
precum si relevanta si impactul acestora in valoarea de piat se poate concluziona cé proprietatea comparabild A este INFERIOARA proprietitii
subiect, ceea ce indicd faptul cé valoarea de piatd a propriet&tii subiect este egala cu 467 €/mp.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

ANALIZA CHIRIILOR
ESTIMAREA CHIRIEI DE PIATA A PROPRIETATII SUBIECT

Raport de evaluare
932.2 /22.04.2024

o
4

Subiect Comparabila A Comparabila 8. Comparabila C
CHIRIE COMPARABILA (€/mpAu) 6.50£/mp 430€/mp 5.00€/mp
SUPRAFATA INCHIRIABILA (mp) 90.57 mp 75mp 70 mp 150 mp
TIPUL COMPARABILE] - oferta oferta oferta
Marja de negociere (%) -15% -5% -10%
CHIRIE UNITARA DE PIATA (€/mpAu) 0% 5.53€/mp 409£€/mp 450 €/mp
Elemente de comparatie
Zona mediana/centrala, . .y
. . Zona periferica,  Zona perifericd, zona
LOCALIZARE zona Micro 1, . Zona central, zona Micro 7, Micro 5/2,
str. Bdul Republicii nr. 5, str. B-dul Rusca 4 .
B4, 3p 4 str. Viorele nr. 6 str. B-dul Dacia bl. 38
Comparabilitate SUPERIOARA INFERIOARA INFERIOARA
ANUL PIF / VECHIME 1992 1979 1974 1983
Comparabilitate INFERIOARA INFERIOARA INFERIOARA
SUPRAFATA INCHIRIABILA 90.57 mp 75mp 70 mp 150 mp
Comparabilitate SUPERIOARA SUPERIOARA INFERIOARA
FINISAJE superioare superioare medii / inferioare inferioare
Comparabilitate SIMILARA INFERIOARA INFERIOARA
DISPUNERE VERTICALA P+4E P+8-SE P+4E M+7
Comparabilitate INFERIOARA SIMILARA INFERIOARA
RATA SPATII DE PARCARE redusa mai bund mai buna mai buna
Comparabilitate SUPERIOARA SUPERIOARA SUPERIOARA
REPART. CHELTUIELI / CLAUZE tipice {ipice tipice tipice
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA
ALTE ELEMENTE nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA
SUPERIOARA 3 2 1
SIMILARA 3 3 2
INFERIOARA 2 3 5
COMPARABILITATE GLOBALA SUPERIOARA INFERIOARA INFERIOARA
ANALIZA CLASAMENTULUI COMPARABILITATE GLOBALA
Comparabila A 553€/mp SUPERIOARA
CHIRIA DE PIATA PENTRU PROPRIETATEA SUBIECT ESTE: 5.20 €/mp
Comparabila C 450€/mp INFERIOARA
Comparabila B 409€/mp INFERIOARA
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Anexa 3

ABORDAREA PRIN VENIT (metoda capit. directe) TOTAL Parter
Aria desfasurata (mp) 119.00 mp

Aria utild (mp) 90.57 mp 90.57 mp
Chiria unitara lunara (€/mp/luna) 5.2€/mp
Chiria lunara (€£/luna) 470 € 470 €
Venituri brute potentiale VBP (€/an) 5640€
Pierderi din neocupare si necolectarea de chirii (%) 8.33%
Venituri brute efective din chirie (€/an) 5170€
Alte venituri (AV) 0€

Total VBE (£/an) 5170€

CHELTUIELI DE EXPLOATARE

Raport de evaluare
932,2 /22.04,2024

P o
Y 4

- FIXE - Taxe proprietate 2,889 lei 581€
- Asigurare 578 lei 116 €
- Altele 0 lei 0€
- Subtotal cheltuieli fixe 697
- VARIABILE - Management 0.5% 26€
- Administrator 0.0% 0€
- Salarii personal intretinere 0.0% 0€
- Utilitati spatii comune 0.0% 0€
- Reparatii-intretinere 0.5% 26€
- Altele 1.0% 52€
- Subtotal cheltuieli variabile 103 €
Total cheltuieli de exploatare (£/an) 15% 800 €
Venit Net din Exploatare VNE (€/an) 4,370 €
Total VNE (€/an) 4370€
Rata de capitalizare 7.50%
Valoare (€) 58266 €
Cheltuieli necesare imediat dupa achizitie £€/mp Su €/mp
- amenajare €/Spatiu 0€
VALOARE ESTIMATA 58,300 €
290,100 lei
(€/mp Sd) 490 €/mp
Teren in exces mp 0€
VALOARE DE PIATA 290,100 lei 58,300 €
Pret unitar 2437.82 lei/mp 490 €/mp

(Metoda capitalizarii venitului)

Curs Valutar BNR: 4.9764 leif€
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Raport de evaluare
932.2 /22.04.2024

& o
4

Comparabila 3

Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/vnd-spaiu-comercial-n-hunedoara-zona-micro-5-2-64mp-

{DvdLU.tmi? gl=1*1nrag57* gel aw*RONMLE3MTkzMDUSNTQuRUFIYUIRb2IDaE1id01YUGtyRDIoZ0TWNkx
WhONSMnRVUT2yRUFBWUFTQUFFZOxmdXZEX0J3RQ..! gel au*OTYxMTk20DkzLiESMTayMjQwMzc. ga*NzU
wiNzMANDMILE3MTgyMiQwMzU* ga NK3K3T1FTS*MTexOTM1MDeyNy4SLiEuMTexOTMIMTEZNCAWLAUMA.

. - 4. Tiberiu Feier
Stﬁ "a “ Agentia Imabillara Unix : Azente 0725511 798
it e F Hunestars ¥ runedidia - 1 804!

Vand spatiu comercial in Hunedoara, zona Micro 5/2, 6dmp

780 €/mp

49900 €

Prezentare generala
G4 md magarin
parter blot
gata de utilizare agentie

propristate utilizato

Descriere
e P r o \ -;5‘. f i i {

H = s m ANt m T @7

..... "','. iy ek
i é & poate ba ontand
£ SR T il = 2 P 2 £ LUy i
33
Particularitati
1980

elecTnicitate, gaz, internot, canalizare, apa curentd

alarma rona supraveghoata

aer condilianat, acces astaliar

mabilier, inddizice withnd

Zona de amplasare : Zona Micro 5/2, str. Mioritei nr. 1, bloc 34.

Oferta validata telefonic. Alte informatii obtinute :

FalrValue Complete Valuation Services | Page 61 of 77

Dispune de toate utilitatile , necesitd amenajari. Finisaje medii. Marja de negociere : 25%
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