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Capitolul I  

	SCOPUL LUCR~RII



Scopul lucr`rii [l constituie realizarea raportului de evaluare pentru bunul imobil POLICLINICA CU PLAT~ R^MNICU V^LCEA , situat [n Rm.V@lcea str.Calea lui Traian nr.179 , [n vederea concesion`rii unor spa\ii din cadrul acestei cl`diri .


Prezentul raport a fost realizat av@nd ca scop evaluarea cl`dirii “Policlinica cu plat`” – Rm.V@lcea , care urmeaz` a fi concesionate [n baza Legii 219 din 25 noiembrie 1998 (actualizat` p@n` la data de 10 decembrie 2004) , privind regimul concesiunilor , ]i conform Hot`r@rii nr.216 din 25 martie 1999 , pentru aprobarea Normelor metodologice – cadru de aplicare a Legii nr.219/1998 privind regimul concesiunilor .


PROPRIETAR : CONSILIUL JUDE|EAN V^LCEA

Capitolul II

	PREMIZELE EVALU~RII


1 . Ipoteze ]i condi\ii limitative


La baza evalu`rii stau o serie de ipoteze ]i condi\ii limitative , prezentate [n cele ce urmeaz` . Opinia evaluatorului este exprimat` [n concordan\` cu aceste ipoteze ]i concluzii , precum ]I cu celelalte aprecieri din acest raport .


Principalele ipoteze ]i limite de care s-a \inut seama [n elaborarea prezentului raport , sunt urm`toarele :


Ipoteze 








      

· Aspectele juridice se bazeaz` exclusiv pe informa\iile ]i documentele furnizate de reprezentan\ii Consililui Jude\ean V@lcea ]i administratorul Policlinicii cu plat` Rm.V@lcea , precum ]I a verific`rilor [ntreprinse la fa\a locului . Dreptul de proprietate este considerat valabil ]i marchetabil ;

· Se ppresupune c` proprietatea se conformeaz` tuturor reglement`rilor ]i restric\iilor de zonare ]i utilizare , [n afara cazului c@nd a fost identificat` o non – conformitate , descris` ]i luat` [n considerare [n prezentul raport ;
· Presupunem c` nu exist` nici un fel de contamina\i ]I costul activit`\ii de decontaminare nu afecteaz` valoarea ; nu am fost informat de nici o inspec\ie sau raport care s` indice prezen\a contamina\ilor sau a materialelor periculoase ;
· Situa\ia actual` a propriet`\ii ]I scopul prezentei evalu`ri au stat la baza select`rii metodelor de evaluare  utilizate ]I a modalit`\ilor de aplicare a acestora , pentru ca valorile rezultate s` conduc` la estimarea cea mai probabil` a valorii propriet`\ii [n condi\iile tipului valorii selectate ;
· Evaluatorul consider` c` presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile [n lumina faptelor ce sunt disponibile la data evalu`rii ;
· Evaluatorul a utilizat [n estimarea valorii numai informa\iile pe care le-a avut la dispozi\ie exist@nd posibilitatea existen\ei ]i a altor informa\ii de care evaluatorul nu avea cuno]tiin\` .
Condi\ii limitative









· Valorile estimate [n euro sunt valabile at@ta timp c@t condi\iile [n care s-a realizat evaluarea (starea pie\ei , nivelul cererii ]I ofertei , evolu\ia cursului de schimb , etc.) nu se modific` semnificativ ;

· Orice alocare de valori pe componente este valabil` numai [n cazul utiliz`rii prezentate [n raport . Valorile separate alocate nu trebuie folosite [n leg`tur` cu o alt` evaluare ]I sunt invalide dac` sunt astfel utilizate ;
· Evaluatorul , prin natura muncii sale , nu este obligat s` ofere [n continuare consultan\` relativ la proprietatea [n chestiune .
II . Data estim`rii evalu`rii








La baza efectu`rii evalu`rii au stat informa\iile privind nivelul pre\urilor corespunz`toare lunii iulie 2005 , data la care se consider` valabile ipotezele luate [n considerare ]I valorile estimate de c`tre evaluator (data evalu`rii) . Evaluarea a fost realizat` la sf`r]itul lunii iulie 2005 .

III . Moneda raportului 









Opinia final` a evalu`rii va fi prezentat` [n lei noi ]i [n EURO .


Av@nd [n vedere c` metodele utilizate conduc la exprimarea valorii finale ]i [n lei noi – RON – cursul de schimb utilizat pentru actualizarea valorilor , este 35 905 lei/EURO (la 18 august 2005) .


IV . Riscul evalu`rii









Av@nd [n vedere caracteristicile spa\iului propus pentru concesionare referitoare la : tipul cl`dirii , amplasarea acesteia , delimitarea fizic` , pozi\ia propriet`\ii , gradul de ocupare , utilitatea acesteia , etc. consider`m c` imobilul este adecvat , la data evalu`rii , pentru concesionare .


Informa\iile utilizate au fost :

· Situa\ia juridic` a imobilului , schi\ele ]i suprafe\ele construc\iei ]I ale amplasamentului ;

· Informa\ii privind pia\a imobiliar` specific` (pre\uri , nivel chirii , etc.) ;

· Alte informa\ii necesare existentew [n bibliografia de specialitate .

Sursele de informa\ii au fost :

· Reprezentan\ii Consiliului Jude\ean V@lcea pentru informa\iile legate de proprietate imobiliar` evaluat` (situa\ia juridic` , suprafe\e , istoric , etc.) ;

· Presa de specialitate ]i evaluatori care []I desf`]oar` activitatea pe pia\a local` ;

· Baza de date a evaluatorului ;

· Informa\ii furnizate de c`tre agen\ii imobiliare privind chiriile practicate pe pia\` pentru astfel de spa\ii .

Capitolul III

	MEMORIU TEHNIC



1 . Amplasament


Spa\iul propus pentru evaluare [n vederea concesion`rii , este amplasat la parterul  blocului de locuin\e D3 , tronson A + B , situat   [n Municipiul Rm.V@lcea , str.Calea lui Traian nr.179 . Conform proiectului de execu\ie nr.2849/7 , elaborat de c`tre Consiliul popular jude\ean V@lcea – Centrul de proiectare jude\ean , [n anul 1985 , blocul de locuin\e D3 a fost prev`zut ini\ial cu spa\ii pentru asisten\` medical` , [n forma [n care se reg`sesc ]i ast`zi .    

Accesul nu se poate face  direct din strada Calea lui Traian – drumul principal ce str`bate Municipiul Rm.V@lcea . Amplasamentul are o form` bun` , av@nd accesibilitate  , expunere mare ]i flexibilitate [n utilizare .


2 . Istoricul propriet`\ii


Imobilul a fost construit [n anul 1985 .


3 . Proprietar 


Proprietarul construc\iei cu destina\ia “Policlinica cu plat`” este Consiliul Jude\ean V@lcea 


4 . Definirea pie\ei


Pia\a imobiliar` se define]te ca un grup de persoane sau firme care intr` [n contact [n scopul de a efectua tranzac\ii imobiliare . Participan\ii la aceast` pia\` schimb` drepturi de proprietate contra unor bunuri , cum sunt banii 

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolt` greu iar cererea poate s` se modifice brusc , exces de cerere ]i nu echilibru . De multe ori informa\iile despre pre\urile de tranzac\ionare nu sunt imediat disponibile .


{n cazul spa\iului evaluat pentru identificarea pie\ei , s-au identificat o serie de factori [ncep@nd cu tipul propriet`\ii . Av@nd [n vedere structura , m`rimea ]I amplasamentul propriet`\ii spa\iul mai sus men\ionat poate fi eficient exploatat de c`tre unul sau doi ocupan\i .


Amplasamentul [n imediata apropiere a bulevardului Calea lui Traian , a condus [n timp la o cre]tere a poten\ialului economic al zonei .


Analiza cererii


Pe pie\ele imobiliare , cererea reprezint` cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifest` dorin\a pentru cump`rare sau [nchiriere , la diferite pre\uri , pe o anumit` pia\` , [ntr-un anumit interval de timp . Cererea poate fi analizat` sub cele 2 dimensiuni ale sale : calitativ ]i cantitativ . Cererea pentru acest tip de spa\ii [n Municipiul Rm.V@lcea este [n cre]tere [n condi\iile sc`derii ofertei de astfel de spa\ii datorit` num`rului redus al acestora ]i pe m`sur` ce se dezvolt` o p`tur` a popula\iei care are posibilit`\i financiare pentru achizi\ionarea sau [nchirierea unor astfel de spa\ii . 


5 .  Descrire spa\iu 


Cl`direa unde este amplasat spa\iul propus concesion`rii este o construc\ie P + 4 E cu o structur` realizat` din beton ]i zid`rie .

Spa\iul evaluat este situat la parterul imobilului “Policlinica cu plat`” , accesul realiz@ndu-se prin una dintre intr`rile [n cl`dire f`r` a afecta celelalte spa\ii . Se compune dintr-un hol interior ]i dou` [nc`peri , av@nd urm`torele suprafe\e :


S utila hol (1) = 10,22 mp


S util` camer` (2) = 25,02 mp


S util` camer` (3) = 22,61 mp

S util` spa\iu = 57,85 mp ; S desf. = 64,93 mp ; H inter = 3,50 m

Nu s-au efectuat investi\ii majore [n spa\iul care face obiectul evalu`rii ci doar o igienizare local` .

Facem men\iunea c` [nvelitoarea cl`dirii este tip teras` bitumat` circulabil` cu suprafa\a de cca. 130 mp care  este folosit` de c`tre proprietarii apartamentelor cu balcoane orientate spre vest , fapt ce a condus la degradarea acesteia .

Capitolul IV

	METODOLOGIA DE CALCUL FOLOSIT~



Baza legal` folosit`

· Legea nr.219/1998 , privind regimul concesiunilor

· Hot`r@rea nr.216/1999 pentru aprobarea normelor metodologice – cadrul de aplicare a Legii 219/1998

· Hot`r@rea nr.867 din 16 august 2002 privind trecerea unor imobile din domeniul privat al statului ]I din administrarea Ministerului S`n`t`\ii ]I familiei ]n domeniul public al jude\elor ]I [n administrarea consiliilor jude\ene respective

· Expertiza tehnic` nr.92/2005 editat` de Corpul Exper\ilor Tehnici din Rom2nia 

· Ghid practic de evaluare – iunie 2003 editura IROVAL Bucure]ti

· Evaluare propriet`\i imobiliare – ANEVAR

· Standard interna\ional de practic` [n evaluare -GN1

Pentru evaluarea spa\iilor de concesionat s-au folosit metodele :

1 . Metoda de randament


La aplicarea metodei de randament , evaluatorul are [n vedere faptul c` obiectivul final al investitorului este de a ob\ine un c@]tig care s` dep`]easc` investi\ia ini\ial` f`cut` , c@]tig const@nd [n :

· recuperare integral` a sumei investite

· un profit sau o recompens` suplimentar`

M`surarea acestor c@]tiguri se face [n principal sub forma randamentului a]teptat , sau ratelor de fructificare denumite ]I rate de capitalizare .


Metoda actualiz`rii venitului (cash-flow actualizat)

(   suprafa\a = 57,85 mp ;

(  proprietarul va [nchiria spa\iul pentru o perioad` de 15 ani ;

( durata de via\` a contractului = 15 ani

( chiria anual` = 96 mil lei 

( cheltuieli salariale (o asistent` , o secretar`) anuale 120 mil lei 

( rata anual` de leasing pentru echipamentul medical = 10 mil lei

( asigurarea medical` = 20 mil lei/an

( impozitul pe venit  = 99 mil lei 

( alte cheltuieli = 20 mil lei

( num`r de zile de lucru = 250 zile/an

( venituri medii pe zi = 2,5 mil lei

( veniturile anuale vor cre]te cu 3% pe an

( valoarea rezidual` a cabinetului medical la sf@r]itul anului 15 este considerat` a fi zero , deoarece cabinetul func\ioneaz` [ntr-un spa\iu [nchiriat

Rezolvare

  









   mil.lei

A Venituri anuale totale (250 zile x 2,5 mil lei/zi)     625


Cheltuieli anuale

- chirie                                                                    96

- cheltuieli salariale                                               120

-  rat` leasing                                                         10                    

- asigurare medical`                                               20

- alte cheltuieli                                                         40

B Cheltuieli anuale totale                                           286

C Profit brut din exploatare                                        339


Impozitul pe profit                                                    90

D Profit net din exploatare                                          249

Kr  = cmpcr  = 12 %

VCI = CFN2005 x (1 + g) x FVPA = 249 x 1,03 x 3,994 = 1 024,4 mil 

VCA = 1 024,4 mil 

CTL =  1 024,4 mil 

Not`

FVPA = factorul valorii actuale a unei suite de anuit`\i

FVPA = 1 – (1 + cr)/cr = 3,994

Cr = rata real` de capitalizare

Cr  =  kr – gr  =  12% - 3% = 9%

Valoare imobil =  1 024 427 880  lei

2 .  Metoda compara\iei


Metoda compara\iei directe utilizeaz` procesul [n care estimarea valorii se face prin analizarea pie\ei pentru a g`si propriet`\i similare [I compar@nd apoi acestepropriet`\i cu cea [n evaluare  .


Analiza comparativ` se axeaz` pe asem`n`rile ]i diferen\ele [ntre propriet`\i ]i tranzac\ii care influen\eaz` valoarea .

Analiza compara\iilor relative . Cl`dire cabinete medicale

	Element de compara\ie
	De

Evaluat
	A
	B
	C
	D

	Pre\ de v@nzare (mil lei)
	-
	1 870
	1 480
	1 950
	1 160

	Dreptul de propr transmis

Corec\ie

( pre\ corectat
	Ocupat`

-
	Ocupat

-
	Ocupat`

-
	Ocupat`

-
	Ocupat

-

	Vechime

Corec\ie

( pre\ corectat
	20
	15

+
	20

0
	10

+
	25

-

	Arie desf`]urat` construit`

Corec\ie

( pre\ corectat
	64,93
	
	
	
	

	A util` ce se poate [nchiria

Corec\ie

( pre\ corectat
	57,85
	60
	60
	62
	65

	Coeficient de utilizare

Corec\ie

( pre\ corectat
	80%
	85%
	80%
	85%
	85%

	Pre\/mp arie util`

Corec\ie

( pre\ corectat
	-
	14,6
	11,5
	15,3
	8,6

	Grad de ocupare

Corec\ie

( pre\ corectat
	90%
	90%
	85%
	80%
	90%

	Stare tehnic` a construc\iei

Corec\ie

( pre\ corectat
	Satisf`c.
	S
	B
	B
	S

	Spa\iu parcare/arie util`
	
	
	
	
	

	Chirie medie/mp arie util`
	
	
	
	
	

	Localizare

Corec\ie

( pre\ corectat
	Central`
	Central`
	Central`
	Medie
	Inferioar`

	Coeficient de cheltuieli
	
	
	
	
	

	Corec\ie net`
	-
	Negativ`
	Negativ`
	Negativ`
	Pozitiv`

	Corec\ie total` brut`

(% [n pre\ de v@nzare)
	
	47,5 %
	37 ,4 %
	57,5 %
	56,6 %

	Num`r de corec\ii
	
	
	
	
	


{n urma analizei datelor a rezultat c` proprietatea de comparat B are corec\ia total` brut` cu valoarea cea mai mic` ]i [n atare situa\ie valoarea propriet`\ii de evaluat este cea a comparabilei B corectat` cu coeficientul de corec\ie .


Valoare proprietate = 1 480  mil lei

3 . Metoda costului


Metoda const` [n [n stabilirea pre\ului actualizat al cl`dirii , determinat cu ajutorul cataloagelor MATRIXROM “ Evaluarea rapid` a construc\iilor “ ed.1995 .


Pentru realizarea calculelor de evaluare s-au folosit urm`toarele :


( Colec\ia “ Evaluarea rapid` a construc\iilor “

edi\ia Matrixrom 1995 ;


( Sistem de coeficien\i de actualizare rapid` a valorii de [nlocuire a mijloacelor fixe din Grupa I “Cl`diri” ;


( Colec\ia de reviste “Expertiz` tehnic`” , editat` de Corpul Exper\ilor Tehnici din Rom@nia ;


( Indicele mediu de cre]tere a cursului valutar publicat de B.N.R. ;


( Planul de situa\ie .


Prin metoda aplicat` , s-au stabilit pre\uri barem func\ie de caracteristicile structurii de rezisten\` , de compartiment`ri , de finisajele interioare ]i exterioare , de instala\iile aferente construc\iei .


Din valoarea de nou se scade valoarea tuturor cheltuielilor necesare a fi efectuate pentru repunerea [n func\iune a cl`dirii la parametrii proiecta\i ]i rezult` Vb .


Valoarea actualizat` r`mas` :



Var = Vb x (1-U)



U  - gradul de uzur` estimat la expertiz`


La stabilirea gradului de uzur` s-au avut [n vedere :

· starea fizic` efectiv` , constatat` pe teren de expertul evaluator ;

· Normativul P135/1995 , aprobat prin Ordinul nr.2/N/1995 , pentru stabilirea coeficien\ilor de uzur` norma\i .

Sinteza calculelor se va prezenta [n anexa nr.1 din pagina urm`toare :

Anexa nr.1

Fişa de calcul a valorii clădirii –

Metoda valorii de inlocuire

	Denumire obiectiv
	 Spatiu sit. In cladire “Policlinica cu plata “ Rm.Valcea


	Date de identificare
	Data PIF   : 1985      

	Nr.inventar
	


	Destinaţie initiala
	Cabinet medical


Caracteristici tehnice/ constructive

	Fundaţie
	 Beton


	Structura
	Beton si zidarie caramida


	Pereţi
	Zidarie caramida


	Pardoseli
	Mozaic , parchet melaminat


	Planşee
	Beton


	Acoperiş
	Tip terasa bitumata




	Finisaje – inferioare
	Zugraveli obisnuite in culori de apa

Geam simplu


	Tamplărie
	Lemn 


	Instalaţii
	Instalatii electrice de iluminat

	
	Alimentare cuapa , canalizare

	
	Intalatie de termoficare

	
	Alimentare cu gaze

	
	Telefonie , cablu tv


Dimensiuni

	Nivel
	Înălţime [m]
	Supraf. Desf. [m2]
	Volum

	Parter
	3,50
	64,93 
	


	Stare tehnică generala
	Buna


Stabilirea elementelor de calcul

	Catalog de reevaluare nr.118 , fisa nr.2 
	Broşura 5  ,Fişa nr.4


	Suprafaţa desfăşurată   [m2] 
	64,93


Se obţine

	Specificaţia
	
	Lei/m2
	Suprafaţa
	Valoare

	Construcţii
	
	990
	64,93
	64 281

	Instalaţiielectrice
	
	35
	64,93
	2 273

	Instalaţii sanitare
	
	95
	64,93
	6 183

	Instalatii de incalzire centrala
	
	60
	64,93
	3 896

	Total
	
	1 180
	
	76 633


Corecţii

	Specificaţia
	
	Lei /m2 Ad
	Suprafaţă
	Valoare

	H =     3,50 m   
	
	+ 10
	64,93
	649

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	Total corectii
	
	
	
	+ 649


	Indici medii de actualizare a valorii
	14 747,511 ( exp.92/2005


	Total valoare de înlocuire la nivel 1965
	76 633 + 649 = 77 282 lei


	Valoarea totală de înlocuire actualizată la data de 03.08.2005
	1 139 717 145




Stabilirea valorii rămase actualizate la data de 04.  04. 200

	Stabilrea

Coeficientului

de depreciere fizică
	
	Pondere
	Uzură
	Uzură totală

	
	Structură
	40%
	21%
	8,4

	
	Anvelopă
	17%
	25%
	4,25

	
	Finisaje
	25%
	30%
	7,5

	
	Instalaţii
	18%
	35%
	6,3

	
	
	
	Total
	26,45


Depreciere functionala  -

Depreciere economica  = 5 %

	VALOAREA RĂMASĂ ACTUALIZATĂ LA  03.08.2005

(1 139 717 145 x 0,6015)
	781 276 103

	Coeficient de individualizare    ( expertiza 17/1995
	+ 0,21

	VALOAREA DE CIRCULATIE la 03.08.2005

(781 276 103 x 1,21)
	945 344 085


Expert evaluator , 

ing.Constantinescu Liviu
Capitolul V

	CONCLUZII



{n urma aplic`rii metodelor de evaluare enun\ate (conform fi]elor tehnice anexate) , au rezultat urm`toarele valori  :


1 .  Metoda de randament


Valoare spa\iu = 1 024,4 mil lei


2 . Metoda compara\iei


Valoare spa\iu  = 1 480,0 mil lei

2 . Metoda valorii de inlocuire


Valoare spa\iu  =   945,3 mil lei


Folosirea altor metode de evaluare nu este adecvat` situa\iei de fa\` .




Concilierea rezultatelor


Analiz@nd valorile ob\inute prin cele trei metode , putem stabili c` valoarea cea mai apropiat` de pia\` este :


Valoare spa\iu = 1 024,4 mil lei

expert evaluator ,

ing.Constantinescu Liviu

CALCULUL REDEVEN|EI MINIME

1 . Valoare de pia\` spa\iu = 1 024 427 880 lei

2 . Durata concesion`rii  = 15 ani

1 024 427 880 lei  : 15 ani  = 68 295 192  lei/an 

      68 295 192 lei/an : 12 luni = 5 691 266 lei/lun`

Valoare minim` a redeven\ei  va fi :
158,509  euro/lun`/spa\iu  (5 691 266 : 35 905 lei/euro)

Sutil` spa\iu = 57,85 mp

158,509 euro/lun`/spa\iu : 57,85 mp = 2,74 euro/mp/lun`

· 1euro (18.08.2005)= 35 905 lei

2,74 euro/mp/lun` x 35 905 lei/euro = 98 380 lei/mp/lun` 

Facem men\iunea c` valoarea de 2,74 euro/mp/lun` s-a stabilit pentru concesionarea spa\iului ca ]i un cabinet medical . S-a inclus ]i cota parte indiviz` teren aferent .

Valoarea minim` a redeve\ei calculat` [n lun`/mp la data de 18 august 2005 , va fi :

Val. minim` redev. = 2,74 euro/mp/lun` , respectiv 






   9,84 lei RON/mp/lun`

Valorile con\in TVA .

expert evaluator ,

ing.Constantinescu Liviu

