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RAPORT DE EVALUARE

Stabilirea pretului minim de pornire al licitatiei publice deschisa
cu strigare pentru inchirierea spatiului destinat functionarii
unui punct farmaceutic -oficina locala de distributie

COLIBITA, nr. 84
CF 26904-C1-U2, Bistrita Birgaului
-

PROPRIETAR SI BENEFICIAR:
CONSILIUL JUDETEAN BISTRITA-NASAUD

Cu sediul in mun. Bistrita, Piata Petru Rares, nr.1, jud. Bistrita-Nasaud,
CIF: 4347550

PRET DE PORNIRE CHIRIE LUNARA (rotuniit):
- unitar 3 eur/mp
total 48 eur

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor

fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al Evaluatorului Autorizat, al Consiliului Judetean Bistrita-Nasaud
in calitate de client si destinatar
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Numele beneficiarului

CONSILIUL JUDETEAN BISTRITA-NASAUD

Nume client

CONSILIUL JUDETEAN BISTRITA-NASAUD

Nume proprietar

CONSILIUL JUDETEAN BISTRITA-NASAUD

Tip proprietate evaluata

Apartament nr. 2 situat intr-un imobil cu inaltime P+E

Adresa proprietatii

Colibita, nr. 84, parter, apartament. 2, com. Bistrita-
Birgaului, jud Bistrita-Nasaud

Localizare Rural
Carte Funciara nr. 26904-C1-U2 / Bistrita Birgaului
Numar cadastral teren 26904

Lista actelor de proprietate
(pe care evaluatorul le-a
avut la dispozitie)

Documentatie cadastrala ( releveu apartament)

Dreptul de proprietate

Drept de administrare al CJ BISTRITA-NASAUD

Tip constructiv

Imobil in regim P+E, recent reabilitat si modernizat
prin finalizarea lucrarii ,Amenajare spatii de servicii
publice in localitatea Colibita” .

Utilizare existenta

Spatii de servicii

Cartier/ denumire
ansamblu
rezidential/amplasare

Statiunea Colibita

Valoarea de inventar

402 677,55 lei cu terenul aferent

Numar camere

4 spatii de servicii cu spatii comune

Descriere

Este realizat pe o structura de zidarie de caramida,
pereti de compartimentare din BCA, pardoseala din
beton, tamplarie din PVC, finisaje interioare/exterioare
Noi.

Spatiu este amplasat la parterul imobilului “Scolii
generale Colibita”, dotat cu rampa pentru facilitarea
accesul persoanelor, inclusiv a celor cu dizabilitat
locomotorii.

Dispune de facilitatile necesare desfasurarii activitatii
(apa curenta, canalizare, electricitate si incalzire),
astfel:

Instalatii termice interioare: pentru producerea
agentului termic de incalzire si a apei calde menajere
spatiul este dotat cu centrald termica de 15 KW si cu
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Instalatii sanitare interioare : dotar@g

un boiler termoelectric de 200 Iltn,@h
distributie este din conducte de Cupr
preizolate, montate ingropatin parg

| i Sanitar,

indicat ca si incdperea 8 pe planul re %mal\'\“Unltatn
individuale U2”, la care are asngurat accesul, si
dimensionarea instalatiilor de apa si canal respect3
prevederile STAS 1478-90 si a Normativului 19-90.
Instalatii electrice interioare:

-instalatii de iluminat si prize;

-instalatii de forta;

-instalatii de curenti slabi (TV si internet,

efractie, semnalizare incediu);

-instalatii de protectie impotriva

socurilor electrice;

-instalatii de protectie impotriva

descarcarilor atmosferice;
Spatiul este suficient iluminat si mdeplmeste conditiile
de temperatura si umiditate adecvate pastrarii
medicamentelor in parametrii specificati de

producdtori.

Curte amenjata cu aleie, platforma si spatiu verde,
imprejmuit.

Conform releveu suprafetele utile sunt urmatoarele:
-windvang 3,99 mp

-sala asteptare 28,37 mp

-oficina locala 16,02 mp

-hol 4,63 mp

-baie 1,57 mp

-cabinet asistente 8,54 mp
-camera izolator 12,24 mp
-grup sanitar 3,19 mp
-grup sanitar 4,58 mp
-camera salvamont 10,75mp

Total suprafata utila 93.88 mp

Scop evaluare

Stabilirea pretului minim de pornire al licitatiei publice
deschisa cu strigare pentru inchirierea spatiului
destinat functionarii unui punct farmaceutic -oficina
locala de distributie
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Suprafata utila de inchiriat | 16.02 mp din suprafata utila totég,ée/aﬁ,
Spatiile comune nu se inchiriaza (\@t@z te
Se va permite accesul la grupul saniggar-<cair

2NN

Curs de schimb valutar la |1 EUR = 4,4765 RON

data evaluarii - curs BNR)

Data evaluarii 18.03.2016

PRET DE PORNIRE

CHIRIE lunara

recomandat (rotunjit):

- unitar 13,50 | LEI/MP 3 | EURO/MP

- total (16,02 mp) 216 | LEI 48 |EUR

Ipoteze de lucru/ Ipoteze speciale:

1. Evaluatorul nu a realizat inspectia in teren a bunului imobil

2. Prezenta evaluare este o opinie asupra pretului minim de pornire al licitatiei
publice deschisa cu strigare exprimata la solicitarea CJ Bistrita-Nasaud, pe baza
informatiilor de piata disponibile la data intocmirii evaluarii
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Abordarea prin venit-capitalizarea chiriei brute
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Abordarea prin venit are la baza faptul ca un o propr/etate /mob//larg"”iﬁ‘ﬂ)'))ct/e
de caracteristicile sale constructive, tehnice si de pozitie in teritoriu, constituie un
potential de venit pe un termen indelungat (cel putin egal cu perioada sa de
viatd) prin inchiriere, renta etc. — altfel spus, proprietatea imobiliars are o
valoare de randament.

Elementele necesare estimarii valorii de randament sunt:

- Venitul brut potential (VBP): venitul anual obtenabil din exploatarea /
inchirierea proprietatii imobiliare;

- Venitul brut efectiv (VBE): venitul brut potential afectat de gradul de ocupare si
riscul de neincasare a chiriei;

- Cheltuielile de exploatare: cheltuielile care sunt in sarcina proprietarului /
investitorului, conform contractului de inchiriere (taxe, asigurari, utilitati,
management, reparatii, etc.);

- Venitul net din exploatare (VINE): venitul rezultat din deducerea cheltuielilor de
exploatare din venitul brut efectiv;

- Rata de capitalizare (c): reprezinta relatia dintre venitul net din exploatare si
valoarea de piata, rezultata din analiza comparativa a tranzactiilor si inchirierilor
de proprietati imobiliare comparabile / similare.

Pe baza celor de mai sus, valoarea de piata (Vp) a proprietatii imobiliare in spets
se estimeaza pe baza formulei: Vp = VNE / c.
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DETERMINAREA RATEI DE CAPITALIZARE

COMPARABILE _ A B (4%
Tarif pe noapte/pers 11 EUR 11 EUR Y
Tarif pe noapte total 154 110 "/2?4, RMP\\\
Tarif lunar potential 4 week-end 616 440 y
hirie lunara solicitata 616 440
enit Brut Potential (EUR/an) 7,392 5,280
rad de neocupare (% din VBP) 40% 30%
[Venit Brut Efectiv (EUR/an) 4,435 3,696
Cheltuieli aferente proprietarului (% din VBE) 15% 15%
enit Net din Exploatare (EUR/an) 3,770 3,142
Valoarea solicitata a proprietatii (EUR) 100,000 85,000
Rata de capitalizare (%) 3.8% 3.7%
e alege rata de capitalizare( % ) 3.80%

Consideram valoarea de inventar ca si valoare de randament (valoare de piata)

Vp =402 677,55 lei

Rata de capitalizare, c= 3,8 %

Venitul net din exploatare Vne = Vp*c= 402 677,55%0.038 = 15 302
lei pe an

Cheltuieli aferente proprietarului 0 — nu se platesc impozite si taxe
Venit brut efectiv 15 302 lei pe an

Grad de neocupare 0- consideram ca este ocupat tot timpul anului
Venit brut potential 15 302 lei/ an

Venit brut potential pe luna 15302/12 =1275 lei/luna

Aria utila inchiriabila 93,88 mp

Chirie pe mp 1275/ 93.88=13.58 lei/mp
Curs BNR-18.03.2016 1 EUR= 4.4765 LEI
Chiriepemp 13,58 / 4.4765 =3,03 EUR

Chiria recomandata 3 EUR /mp

Semnatura si parafa evaluatorului

COLDEA VIOREL IOAN OVIDIU
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