CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

EXPUNERE DE MOTIVE

privind concesionarea directd a unui teren catre Alpha Bank Romania S.A. in
vederea extinderii imobilului spatii comerciale situate in Ploiesti, str.C.D.Gherea nr. 2B,
bl.B ,parter si nr. 2C, bl.A, parter prin edificarea unei cai de acces ( rampa persoane cu
handicap, trepte acces, podest pentru acces ATM).

in exercitarea atributiilor conferite prin Legea nr.215/2001, privind administratia
publica locala, cu modificarile si completarile ulterioare, Consiliul Local hotaraste darea
in administrare, concesionarea sau inchirierea bunurilor ce apartin domeniului public sau
privat de interes local.

Concesionarea pentru extinderea constructiilor existente pe terenurile alaturate ce
apartin domeniului privat al localitatii este posibila in conditiile art.15, litera e), din
Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Alpha Bank Romania S.A., in calitate de chirias situat in Ploiesti, str.C.D.Gherea
nr. 2B,bl.B,parter si nr.2C,bl.A, parter in baza contractului de locatiune nr.71/08.07.2011,
a solicitat prin adresa inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr.14401/17.08.2012
concesionarea terenului in suprafata de 16 mp situat la adresa sus mentionata, in vederea
edificarii unei cai de acces ( rampa persoane cu handicap, trepte acces, podest pentru
acces ATM).

Avand in vedere cele prezentate precum si necesitatea de a atrage noi venituri la
bugetul local, propunem concesionarea terenului proprietatea Municipiului Ploiesti in
suprafata de 16 mp adiacent imobilului situat in Ploiesti, str.C.D.Gherea nr.2B,bl.B,parter
si nr.2C,bl.A, parter catre Alpha Bank Romania S.A. pentru edificarea unei cai de acces.

Fata de cele prezentate, supunem analizei si aprobarii Consiliului Local al
municipiului Ploiesti proiectul de hotarare alaturat.

Consilieri: —
Dumitru Cristian - =
s 2

Ganea Cristian

Popa Constantin

Popa Gheorghe

Bolocan Iulian
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RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotarare privind concesionarea directd a unui teren citre Alpha
Bank Romania S.A. in vederea extinderii imobilului spatii comerciale situate in
Ploiesti, str. C.D. Gherea nr. 2B, bl.B, parter si nr. 2C, bl.A, parter, prin edificarea
unei cai de acces (rampa persoane cu handicap, trepte acces, podest acces ATM)

Potrivit art.15, litera e) din Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,
terenurile destinate construirii se pot concesiona, fara licitatie publica, cu plata
taxei de redeventa stabilita potrivit legii, pentru extinderea constructiilor pe
terenurile alaturate la cererea proprietarilor sau cu acordul acestora.

Prin cererea nr.14401/17.08.2012, cu documentatia aferenta anexata, Alpha
Bank Romania S.A., in calitate de chirias, in baza contractului de locatiune
nr.71/08.07.2011, al spatiilor comerciale situate in Ploiesti str. C.D.Gherea nr.2B,
bl.B, parter si nr. 2C, bl.A parter, solicita concesionarea terenului in suprafata de
16 mp in vederea edificarii unei cai de acces (rampa persoane cu handicap, trepte
acces, podest pentru acces ATM).

Terenul 1n suprafata de 16 mp adiacent imobilului situat in Ploiesti, str. C.D.
Gherea nr. 2B, bl.B, parter si nr.2C, bl.A, parter face parte din domeniul public al
municipiului Ploiesti, potrivit prevederilor Legii nr.213/1998 privind bunurile
proprietate publica, cu modificarile si completarile ulterioare.

Conform Certificatului de urbanism nr.1542/24.11.2011, terenul propus spre
concesionare are folosinta actuala - curti constructii si se incadreaza in zona
valorica A.

Alpha Bank Romania S.A., a obtinut avizele si acordurile privind utilitatile
urbane si infrastructura stabilite prin Certificatul de urbanism nr.1542/24.11.2011.

Cererea prin care Alpha Bank Romania S.A. solicita concesionarea terenului
in suprafata de 16 mp, in vederea edificarii unei cai de acces (rampa persoane cu
handicap, trepte acces, podest pentru acces ATM), la imobilul situat in Ploiesti, str.
C.D. Gherea nr.2B, bl.B, parter si nr. 2C, bl.A, parter a fost analizata in cadrul
Comisiei de specialitate nr. 2 a Consiliului Local al municipiului Ploiesti -
Valorificarea Patrimoniului, Servicii catre Populatie, Comert, Turism, Agricultura,
Promovare Operatiuni Comerciale in sedintele din data de 05.02.2013 si
12.02.2013 si a fost avizata favorabil.

Conform raportului de evaluare intocmit de catre SC YLOEXPERT SRL
valoarea terenului situat in str. C.D. Gherea nr. 2B, bl.B, parter si nr. 2C, bLA,
parter, in suprafata de 16 mp a fost stabilita la 220 euro/mp, rezultdnd o valoare
totala de 3.520 euro echivalentul a 15.421 lei la un curs de 4,38 lei/euro.
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Avéand In vedere cele prezentate, propunem conceswnarea, terenulul m\

suprafata de 16 mp adiacent imobilului situat in Ploiesti, str. C.D// 'Ghierea nr 2]5{, \
bl.B, parter si nr. 2C, bl.A, parter catre Alpha Bank Romania S A. n Vederea JJ
edificarii unei cai de acces (rampa persoane cu handicap, treptq ag;ces podés}‘
pentru acces ATM), pe o perioada de 49 ani. \\ Lm0y "/
Pentru recuperarea valorii terenului, stabilita de SC YLOEXPERT-SR’

termen de 10 ani, rezulta o redeventa anuala de 1540 lei. Redeventa stabilita se Va
achita de catre concesionar pe toata durata concesiunii. Aceasta se va actualiza
anual cu indicele de inflatie comunicat de Institutul National de Statistica. Plata
redeventei se va efectua anual péna la data de 15 martie a fiecarui an.

DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU

DIRECTOR EXECUTIV, SEF SERVICIU,
Flori ache Viorica Patrascu
/
SEFgERVICIU,
Gabriela Mandrutiu
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VIZAT,
DIRECTIA ADMINISTRATIE DIRECTIA MANAGEMENT
PUBLICA, JURIDIC CONTENCIOS, @ FINANCIAR-CONTABIL, CONTRACTE
ACHIZITII PUBLICE, CONTRACTE DIRECTOR EXECUTIV,

DIRECTOR EXECUTIV, Nicoleta Craciunoiu
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SOCIETATEA COMERCIALA
< YLOEXPERT » sR.L
Membru corporativ UNEAR - Aut.0102 / 201213 il B J
Str. Arcului nr.24-26, Ploiesti,Jud.Prahova, Cod postal: 100351, Tel/Fax:0244-51 1415 Mcbﬂ 0722 3’9.66?%;,\\&
E-mail: yloexpertsri@yahoo.com., 0O.R.C.nr. J29/1055/2001, C.LF: RO: 14326‘5‘5“ S

RAPORT DE EVALUARE
IMOBIL-TEREN

strada CD.herea nr.2 - Ploiesi

DESTINATAR: MUNICIPIUL PLOIESTI
CLIENT: ALPHA BANK - ROMANIA

lanuarie 2013

Datele, informatiile si continutul acestei lucrari fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate n paf'te in totahf‘a e sl vor putea fi
transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al 8.C. YLOEXPERT S.R.L. si ALPHA BANK ROMA sti
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1.SINTEZA EVALUARII C g poeFErs )
1.1. Date generale s
_ Obiectul evaluarii: Proprietatea imobiliara — feren intravilan S = 16,00mp — str. C.D.Gherea
nr.2C , Ploiesti.
Client,solicitant: ALPHA BANK ROMANIA — Suc.PLOIESTI
Proprietar: MUNICIPIUL PLOIESTI
Destinatar: MUNICIPIUL PLOIESTI
Scopul evaluarii: Scopul evaludrii este estimarea ,valorii de piatd” a proprietatii (teren intravilan 8 =

16,00mp), in vederea negocierii concesionarii,

Conditii limitative: Din datele si informatiile puse fa dispozitia evaluatorului la data evaluarii, rezulta c3
proprictatea este in domeniul public al mun.Ploiesti, pentru evaluare se considera liberd de orice sarcini s
marketabild.

Descrigrea proprietatii: Proprietatea imobiliara este constituita din teren intravilan cu S = 16.00mp, teren

situat in zona de trotuar, vecinatatea imediata a spatiului de cladire, str.C.D.Gherea nr.2C — Ploiesti
(amplasament ALPHA BANK ROMANIA — Suc.PLOIESTI).

Baza de evaluare; este valoarea speciald, agsa cum este ea definita in Cadrul General al VS 2011.
Valoarea speciald — este o0 suma care reflectd caracteristicile particulare ale unui activ, care are valoare numai
pentru un cumparator special.

Un cumpérator special este un anurmit cumpérétor pentru care un anumit activ are valoare speciald, datorits
avantajelor rezultate din proprietatea asupra acestuia, care nu ar fi disponibile altor cumpératori de pe piata.

1.2.Rezultatele evaluarii: Abordand evaluarea prin comparatii, am estimat pentru proprietatea imobiliara
teren, urmatoarele valori:

Abordarea prin comparatii
LEI 15.400
EUR 3.520

1.3.Reconciliere. opinie evaluator: -

Avand in vedere pe de o parte rezultatele estimate prin aplicareametodei comparatiei, relevanta acestora
si informatiile de piatd care au stat la baza aplicrii lor, si pe de alta parte scopul evaluari si caracteristicile
proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatea in discutie

este;
15.400 LEI (echivalent ~ 3.520 EUR)

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:
+ Valoarea nu contine TVA, este valabila ia data evaluarii; curs BNR 1 Euro = 4,3814LE|
» Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei
decembrie/2012 ~ ianuarie 2013.
» Valoarea este o predictie, Valoarea este subiectivi: Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Ing. Corneliu Nita
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Declaratie de conformitate Yy &O‘va
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Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca—xaﬂrm' i “@@en?ée si
sustinute in acest raport sunt adevéarate si corecte. AN _,\, o
i »ﬁ‘ ,i‘

i
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Ele sunt analizele, opiniile si concluzille ‘noastre persenale, fiind nepdrtinitoare din punct de vedere
profesional. _

In plus, certificdm c& nu avem niciun interes prezent sau de perspectivi in proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legatd de partile implicate.

Suma ce ne revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nicio leg&turd cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s& favorizeze clientul si nu este
influentatd de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandarile
si metodoiogia de lucru recomandate de citre ANEVAR {Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania)
si standardele 1VS 2011.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectatd de catre evaluator ing. Nita Cofneliu la data de 03.01.2013 in prezenta
reprezentant ALPHA BANK ROMANIA — Suc.Ploiesti.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil
al evaluatorului) si verificat, in conformitate cu IVS 101 - Sfera misiunii de evaluare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membti UNEAR, au indeplinit
cerintele programului de pregatire profesmnala continud al UNEAR si au competenta necesara intocmirii
acestui raport,

Firma YLOEXPERT si membri sai au incheiat3 asigurarea de rispundere profesionald pe anul 2013 la
ALLIANZ TIRIAC ASIGURARI S.A.

Nr. Reg. Com: J29 /1055 / 2001: Cul: Ro14326580; Cont: R082RNC30205044863850001 Banca: BCR Suc. PLOIESTI
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1.1, Obiectul evaluarii \\'_“,,

Obiectul evaluat il constituie TEREN S = 16.00mp - situata in_str.C.D.Gherea.nr.2C, leesﬁf; fd Prahovaﬁi_ P
. \\_’i‘__ﬁ' o S B

1.2. Scopul si utilizarea evaludrii

="

Scopul evaludrii este estimarea ,valorii de piatd” a proprietdtii in vederea negocierii concesionarii unei
- suprafete de teren S = 16,00mp.

1.3. Data evaluarii

Evaluarea s-a facut in baza informatiilor corespunzatoare datei de 11.01.2013 {data evaluérii}, dati [a care
se considera valabile ipotezele utilizate i valorile estimate de evaluator.

Data inspectiei: 03.01.2013
Data elaborarii lucrarii 11.01.2013

1.4. Moneda raportului

Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este prezentata in lei si in euro la cursul de schimb al
Bancii Nationale a Romaniei din data la care se estimeaza valoarea. Cursul de schimb valutar la data evalugrii
11.01.2013: 1 EUR = 4,3814LE!

1.5. Beneficiarul si clientul raportului

Beneficiarul prezentului Raport de Evaluare este MUNICIPIUL PLCIESTI, in calitate de destinatar si ALPHA
BANK ROMANIA-Suc.Ploiesti, client.

1.6. Prezentarea evaluatorului
1.6.1. Date generale
S.C. YLOEXPERT S.R.L. - Membru corporativ UNEAR — Aut.0102 /2012
Forma juridica Societate cu raspundere limitata
Sediul Ploiesti, Str. Arcului, nr. 24-26, Jud. Prahova
Telefonifax 0244/511415; 0722.396.616
E-mail yloexpertsri@yahoo.com
Nr. registrul comertului J 29/1055/2001
C.I.F. RO 14326580
Experti evaluatori Ing. Nita leana; Ing. Nita Corneliu
Ing. Kasza Daniel Ec.Dumitrescu Alexandra

1.6.2. Obiectul principal de activitate
| Obiectul principal de activitate [ 7430 — Expertiza tehnica, evaluare |
1.6.3. Atestarea capacititji
S.C. YLOEXPERT S.R.L. asigurd profesionalism si operativitate Tn executarea lucrarilor din obiectul de
activitate prin: _
m  Evaluatori atestati de Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania, experti tehnici —
membrii ai Corpului Expertilor Contabili din Roménia.
m  Confidentialitatea lucririlor efectuate §1 asigurarea respectdrii codului deontologic al
profesiunii de evaluator;
m  Baza de date permanent actualizati;
m  Spatil corespunzitoare, echipament informatic i birotica necesara elaboririi lucrértlor;
m  Asigurare profesionala: Certificat nr. 2609/03.01.2013-ALLIANZ TIRIAC ASIGURARI S.A..

in acest moment suntem acreditai ca evaluatori pentru:

» ALPHA BANK, BCR, BRD, EXIM BANK, VOLKSBANK, INTESA SANPAOLO \
* GARANTI BANK, OTP BANK, PIRAEUS BANK,NEXTE BANK, CEC BANK

" $.C. YLOEXPERT S.R.L. - PLOIESTI . 4
Nr. Reg. Comd J22 1055/ 2001; CUI: Ro14324580; Cont: ROBZRNCB0205044863850001; Bonco: BCR Suc. PLOIESTI
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1.7.-  Definitia valorii

i s
Valoarea estimata este valoarea de piata asa cum aceasta este definita iq@“ﬁa
Evaluare VS 2011 — standarde ce au caracter obligatoriu pentru membrii ANE
Valoarea de piata este definita in Standardul International de Evaluare IVS 2010
de evaluare:

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbats, la data evaludrii, intre un
cumpérator decis §i un vénzétor hotirét, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupd o activitate de
marketing corespunzétoare, In care pérfile implicate au acfionat in cunogtintd de cauzd, prudent si fars
constrangere. - - - ' o ' ' '

In prezentul raport se estimeaza o valoare speciala - este 0 sum3 care reflecti caracteristicile particulare ale
unui-activ, care are valoare numai pentru un cumpdrétor special.

Un cumparator special este un anumit cumpérator pentru care un anumit activ are valoare speciald, datorit3
avantajelor rezuitate din proprietatea asupra acestuia, care nu ar fi disponibile altor cumpératori de pe piata.

1.8. Baza de evaluare

La baza lucrarii de evaluare au stat in principal urmatoarele documente si elemente

a) Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania (ANEVAR)
b) Schita de plan zona str.C.D.Gherea, cu delimitarea terenului ce urmeaza a fi concesionat
¢) Materiale privind piata imobiliara din Romania si locala

Principiile de evaluare pe care se bazeazd metodele alese in urma analizei proprietafii de evaluat gi a pietei
sale specifice sunt; .

 principiul cererii si ofertei care sustine ci pretul proprietatii variaza direct, dar nu neaparat
proportional atét cu cererea cat si cu oferta;

» principiul substitutiei care aplicat metodei comparatiilor directe aratd c& valoarea unei proprietati
tinde s& fie datd de preful ce ar fi platit pentru a achizitiona o proprietate cu utilitate si atractivitate
similare, Intr-un interval de timp rezonabil;

+ principiul echilibrului conform céruia relatia intre teren si constructii gi relatia dintre o proprietate si
mediu trebuie s& fie in echilibru pentru ca o proprietate s3 reflecte valoarea de piata reala:

* conceptul de cea mai buna utilizare, care se bazeaza pe modul in care cumpératorii §i vanzatorii isi
fixeaza prefurile pentru proprietafi, bazate pe concluziile lor legate de cea mai profitabila folosire a
zonei sau a proprietatii dintre utilizarile legal permisive si fizic posibile;

* principiul anticipatiei care incubd perceperea valorii ca fiind creati de perspectiva unor beneficii
viitoare. ‘

Standjrde[e,de evaluare ANEVAR, care au stat la baza elaborarii lucrarii, sunt:
*IVS 2011 - Valoarea de piata, :
e V8310 - Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor;
e V5230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare.

1.9. Ipoteze si conditii limitative

Analizele efectuate, opiniile si concluziile sunt limitate numai de ipotezele prevazute si de conditiile limitative,
fiind analize, opinii si concluzii profesionale obiective si personale ale evaluatorului.

1.9.1. Ipoteze

¢ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietar si
au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate
este considerat valabil si marketabil; )

e Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare
in prezentul raport; :

» Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

» Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor
de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiite tipului valorii selectate;

» Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile ia data evaluarii;

S.C. YLOEXPERT S R.L. - PLOIESTI 5
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posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu are cunostlnt J'( .
R

——

1

T,
1.9.2. Conditii limitative \\’ >
o Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentel I\ lste Ia‘-»oéil ozma
evaluatorului de catre client (extras CF, documentatie cadastrala) si informatii furnlzatecé’eaﬁe’gta
¢ Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modifica semnificativ.
Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent odata cu trecerea tlmpulm s
variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara;
e Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport.
" Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel utilizate; _
» |Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuig;
e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consuitanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;
¢ Nici prezentu! raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatoruiui)
nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;
« Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire de valori pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

1.10. Responsabilitatea fatd de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client, fara inspectie,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

Valorile estimate de c3tre evaluator sunt valabile la data evalusrii si pentru un interval de timp limitat dupa
aceastd data, Tn situatia Tn care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu suferd modificari semnificative care
sa afecteze opiniile estimate.

1.11. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii, fara acordul scris gi
prealabil al evaluatorului.

Publicarea partialé sau integrald a acestuia, precum gi utilizarea lui de cétre alte persoane decéat destinatarul,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale si a responsabilititii evaluatorului.

2. Capitolul li — Descrierea proprietétii imobiliare de evaluat
2.1. Situatia juridica

La data inspectiei proprietatea imobiliard apartinea domeniului public al Municipiului Ploiesti.

Elemente juridice de tip exceptional

Evaluatorul nu a avut la dispozifie Exiras Informativ de Carte Funciara recent, evaluarea facandu-se
considerand proprietatea liberd de sarcini. Suprafetele avute in vedere au fost preluate din datele puse la
dispozitie de client.

Toate aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul neverificand autenticitatea
actelor juridice definute. Pentru evaluare proprietatea se consideri libera de sarcini i marketabila.

2.2. Descrierea amplasamentului (zona si localizarea)

-

Zona si Localizarea: y

Proprietatea imobiliara — teren cu Syme = 16,00mp, este situat in zona de trotuar, vecinatatea imediata a
spatiului de cladire, str.C.D.Gherea nr2C - Ploiesti (amplasament ALPHA BANK ROMANIA -
Suc.PLOIESTI).

S.C. YLOEXPERT S.R.L. - PLOIESTI - 6
Nr. Reg. Com: J29 / 1055 / 2001; CUIL: Ro143246580; Conf: ROBZRNCB0205044563850001; Banca: BCR Suc. FLOIESTI




RAPORT DE EVALUARE

2.3. Descrierea imobilului

Imobilul - TEREN —cu 8 = 16,00mp, are accesul asigurat la str. C.D.Gherea in zona de trotoar, limitrof cladiri
in care se desfasoara activitate de ALPHA BANK-Suc.Ploiesti; utilitatii completa(en.electrica, apa,gaze,canal)
Terenul este intravilan,face parte din domeniulpublic al mun.Plojesti.

3. Capitolul lll — Analiza preliminari a pietei imobiliare -

) 3.1. Piata imobilelor
Q ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
- DEFINIREA PIETE! S| SUBPIETE! * Piata terenurilor ultracentrale
: NATURA ZONE| * Zond cu caracter mixt (residential-comercial)
» Din punct de vedere edilitar: zona n stagnare
. » Din punct de vedere economic: in_stagnare
OFERTA DE PROPRIETAT! IMOBILIARE « Stagnare
SIMILARE
CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE = Stagnare
ECHILIBRUL PIETEI (RAP. CERERE { OFERTA) * Echilibru

Andliza dé'piata i
Analiza specifica a pietei imobiliare Proprietate imobiliara - teren intravilan .

Situatia economica in scadere Oferta competitiva proprietati similare in numar f.redus

Cererea probabila redusa Echilibrul pietei piata in scadere

PRETURI iN ZONA PENTRU PROPRIETATI * Minim : 300,00 EUROQ /mp

SIMILARE * Maxim: 350,00 EURO /mp

4. Capitolul IV - Evaluarea proprietatii imobiliare
4.1, Procedura de evaluare '

Pentru evaluarea proprietatii, respectand Standardele Internationale de Evaluare au fost utilizate urmatoarele

abordari: Abordarea pe bazi de comparatii si Abordarea pe baza de venit.
Etapele parcurse:

5.C. YLOEXPERT $.R.L. - PLOIEST] ' 7
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RAPORT DE EVALUARE TEREN - str.C.D.Gherea nr.2GFloiesti£ Jud. Prahtva; .
= o . e PREIENNN
(o pof P A A AR Y
; : P . . . J‘ ead ,rﬁg ced f‘g\ ER
* Documentarea, studierea planurilor, a documentatiei tehnice si a actelor Jq,nd[c\e p;u§g\¢acg§spog-ltie
WA YO &

P A P

de client; Analiza informatiilor culese si interpretarea lor: e
¢ Aplicarea metodelor de evaluare; Interpretarea si reconcilierea valorilor.
Surse de informatii: I

Sursele de informatii care au stat la baza ntocmirii raportului de evaluare au fost:
» Documentele si planurile tehnice privind proprietatea imobiliara;
» Informatii privind istoricul proprietatii:
» Publicatii de specialitate; Agentii imobiliare; Baza proprie de date.

4.2. Cea mai bund utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferitele
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de [ucru necesare aplicarii metodelor
de evaluare.Cea mai buna utilizare este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unei proprietati
care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar, permisibila legal si are ca rezultat cea mai
mare valcare.
Concluzii;

Fizic posibila ~ Suprafata, forma si alte caracteristici fizice ale terenului sunt adecvate pentru
utilizarea sa actuala — trotuar.

Aceasta utilizare este compatibila cu configuratia si cu caracteristicile proprietatilor adiacente si cu
ceie ale locatiei

Permisa legal — Toate autorizarile si certificatele se pot obtine conform legi.

Fezabila economic ~ Exista acordul pentru concesionare )

Cel mai profitabil nivel — cel mai mare nivel de profitabilitate poate fi atins prin concesionare
Luand in considerare calitatile intrinseci ale proprietatii, cum ar fi suprafata, infrastructura, constructiile din
vecinatate si localizarea, consideram ca modul optim de a utiliza proprietatea teren este concesionarea.

4.3. Abordarea prin comparatie

In abordarea bazata pe comparatii am folosit metoda comparatiei directe. in metoda comparatiei, proprietatea
imobiliara evaluata este comparata cu proprietéi similare ce sunt ofertate recent, sau a caror cifre de oferta
sunt cunoscute pe piatd. Comparabilele alese pentru imobilul de evaluat sunt prezentate in anexe. Calculul de
evaluare prin metoda comparatiei directe relative este prezentat in anexe.

4.4.  Abordarea pe baza de venit - metoda reziduala

Estirnarea valoril terenului se face prin deducerea costurilor de investitie ipotetice din valoarea de piata a
proprietatii imobiliare potentiale si adecvate conform conceptului de cea mai buna utilizare a terenului liber.

4.5. Alegerea valorii finale

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finala a valorii. Criteriile cu
care un evaluator ajunge la o estimare finala a valorii, fundamentala si semnificativa sunt adecvarea —
evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda scopului si utilizarii evaluarii; precizia — este
masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse
preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiiior evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita metoda.Pentry proprietatea
suspusa evaludrii, s-au estimat urmatoarele valori:
Abordarea prin comparatii
LE] 15.400

EUR 3.520

Ca rezultat al analizelor vom lua in considerare estimarea valoarii de piata a proprietafii prin metoda bazata pe
comparatie.

3.520 EUR, respectiv ~ 15.400

Expert evaluator — membru titulgf
Ing. Corneliu Nita
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Anexa la raportul de evaluate

Prezentare teren. Terenul supus evaluaru in suprafata de 16,00 mp conf\‘ Tastrd -,' specialist
St gnga (zona din
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RAPORT DE EVALUARE TEREN - str.C.D.Gherea nr.2C, EIOI ’?FQJQQOPra%ova;\

2.EVALUARE:

A. ABORDAREA PRIN COMPARA Ti

JERy &7
f‘r 14 %Q\ d:&[
- %3 )
RN A

“analizate cu proprietati imobiliare SImllare vandute/ofertate recent, propuse pentru vanzare sag contractate.
—-Metoda-comparatiei-directe-utilizeaza-procesul-de-1Uucru-in- care- estlmareavvalorn de- pl ta e-face——

prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand apoi aceste proprletatl cuicea de’ evaluat
aplicarea acestei metode porneste de la premiza ca valoarea de piata a unei proprletatl\este»m»rél'{tle directa
cu preturile de tranzactie ale unor proprietati comparabile si competitive.

— Aceasta metoda este aplicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare atunci cand emsta
suficiente oferte recente, cu.date sigure,care sa.indice caracteristicile valorii sau tendintele de piata. - - - ...

— Analiza comparativa a proprietatilor se axeaza pe asemanarile si deosebirile intre proprietati si

tranzactii,care influenteaza valoarea.; elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si
tranzactiilor imobiliare care au drept consecmta variatii ale preturilor platite pe piata imobiliara.

— Etapele parcurse in aplicarea metodei sunt:

. cercetarea pietei pentru obtinerea de informatii asupra unor

tranzactii/oferte de

proprietati similare cu cea evaluata,din punct de vedere al tipului de proprietate, data vanzariifofertarii,

dimensiunii, localizare si zona.

» compararea proprietatilor similare comparabile cu proprietatea evaluata, utilizand
elemente de comparatie si ajustarea adecvata a pretului de vanzare a fiecarei proprietatii comparabile.
. analiza rezultatelor si selectarea unei valori sau a unei marje de valori
Din datele culese, am selectat trei proprietati comparabile ofertate/tranzactionate, prezentate mai jos si
pe baza carcra am intocmit grila datelor de piata pentru analiza pe perechi de date pentru proprietatile

imobiliare comparabite si cea de evaluat.

COMPARABILA A -
E Teren ir.iu_'a\}il‘a_;n de vanzare in zona UItréé;_é.-ntr’al, Ffioiest_i,’ judetud,..
P—— IMAGIHI
E. RE
H 4{ : CARACTERISTICI
H TIP TEREN:
Benanan B o SUPRAFATA:
Teren lntr:a-.fllan c!e van_are |n zona FRONT STRADAL:
Ultracentral, Piotest], judstul LA SOSEA:
Frahova CONSTRUGTIE PE TEREN:
PRET KP:
1T}, X0001306%0 PRET TEREN:
3 vresu detalii decpre aceasta
aferta

;& Tipareste oferta

- Trimite unul pristen

fmi pfaée

 wWF Tweet <

ALTE AMENAJARIE
ALTE tNFORMATIL

MNr. fronturi stradale - 1
Dastinatia - rezideniial

£ite caracteristici - La saosea, Acces auto, Taren imprejimuit
Clasificare teren - intravilan

intrawilan
480 mp

18.50 m
312 EUR i
150.000 EUR

Alte detalii - Exista Certlificat de urkbanism si prolect pentrd construirea unut Hloc S+P+3E,

Caonstructia se poate realiza dupa elaborarea PUDIPUZ,
UTILITATE

Litiltati: Apa, Sanalizare, Gaz, Curent
LOCALIZARE PE HARTA

i,

‘“%

o
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RAPORT DE EVALUARE

N"&m

TEREN - str.C.D.Gherea nr.2C, lees Jud Prahqva

COMPARABILA B -

CARACTERISTICE ©~ 7 o - o e e e e
A . TIP TEREN: intravilan
Teren intravilan de vanzare in 20na )
Ultracentral, Ploiest, judety  SHPRAFATA: 335mp
Prahova FRONT STRADAL: 17.00m !
LA SOSEA: - i
CONSTRUSTIE PETEREN: -
_ iD: XO001306%9A TR. %
&3 Vreal detalil despre aceasta PRET WP : 303EUR
~ gfarta PRET TEREN: ) 100.000 EUR
% Tipargste oferta ' ‘r
w Trimite unul pristen l
Bk 0
:ﬂwééi o]
ALTE ARMENAJARI
ALTE INFORMATU
M. frorduri stradala -1
Destinatie - rezidential
Alte caractaristici - Acces auto, Teren imprejmuit 1

Clasificare teren - intravilan
Alte detalii - *PCT =560%, CUT=1.8

* ratragera minima de la alimiamentul strazii = 3 m.
UTILITAT!
Utjlitati: Apa, Canalizare, Gaz, Curent
LOCALIZARE PE HARTA

$.C. YLOEXPERT-S.R:L. = PLOIESTI
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RAPORT DE EVALUARE

TEREN - str.C.D.Gherea nr.2C,Ploiesti- Jud. Prafiova

ZOMEAC,

COMPARABILA C ~

' Teren intravilan de vanzare

TGS

& gl

Teren intravilan de vanzare in Zona

Uitracentral, Plolesat], judetu!
Prahova

D X800130AP

£3 Vreay detalii despre aceasta
oferta

::"é Tigareste oferta
- Trimite unui prieten
K imi place :Qt:

wrrweet {1

CARACTERISTICH

TIP TEREN:

SUPRAFATA

FROMT STRADAL.

LA SOSEA:

COMSTRUGCTIE PE TEREN:
PRET MP:

PRET TEREM:

intravilan
432 mp
1270 m

!

400 EUR negociabil

|
ALTE AMENAJAR}
ALTE tNFORMATY
Nr. fronturi stradale - 1 !
Destinatia - rezidential ;
Clasificare teren - intravilan
Alte detalii - Suprafata poate fi majorata pana la 830 mp cu un front stradal de 235m.
Localizare pe harta Google: htip:¥eeo. al3RWob
UTILITAT: |
Utilitati: Apa, Ganalizare, Gaz, Gurent
LOCALIZARE PE HARTA
R 1
:@
S 35
TH |
i W
¢
2
Grila de calcul:
FISA EVALUARE TEREN (S= 16,00 mp)
str. C.D.Gherea nr.2C - Ploiesti - )
I? ' & Tde GomparabilaBRComparabi Comparabila
- ] corectiel L; . R
0 | Pret oferta EURO/mp 312,00 303,00 400,00
Corectie % -15% -15% -15%
Corectig EURO/mp -46,80 -45 .45 -60,00
Pret tranzactie EURO/mp 265,20 257 55 340,00

§.C. YLOEXPERT S.R.L. - PLOIESTI]
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RAPCRT BE EVALUARE TEREN - str.C.D.Gherea nr.2C,Ploiesti - Juc[.‘y Praho%;\_' :
= £
v =
Dreptul de proprictate (o g S v S
1 tra'n")smis prop Integral Integral Iﬁte o 4 \ ‘é\r i <
Corectie % 0% Y &7 /=l Fa., AN
Corectie EURO/mp 0,00{]73F i
Pret corectat EURO/mp 26520 |
- -2-| Conditiile de finantareé - --- --cash/credit - - -|--—-Cash- — ~[-—~ "~ Cash -\
Corectie EURO/mp 0,00
Pret corectat EURO/mp 265,20
negociere libera/
3 | Condifiile de vanzare vanzater constrans/ Negociere libera | Negociere libera
cumparator interesat
Coreclie % 0% 0% 0%
| Corectie EURQ/mp 0,00 0,00 0,00
Pret corectat EURO/mp 265,20 257,65 340,00

| Gonditiile pietei (Data ’ ]

"4 | tranzactiel) l.z.an 11,01,2013 relativ recent relativ recent relativ recent
Coreclie % -3,0% -3,0% -3,0%
Coreclie EURO/mp -7,96 -7.73 -10,20
Pret corectat EURGC/mp 257,24 249,82 329,80

5 | Localizare: Zona .

5.a | amplasamentului Ultracentral Ultracentral Ultracentral Ultracentral
Corectie % 0% 0% -10%
Corectie EURO/mp 0,00 0,00 -32,98
Pret corectat EURO/mp 257,24 249,82 296,82

5.b Mixte(com+irez | Mixte(com+rez | Mixte(com+rez | Mixte(com+rez

" | Vecindtati Y } ) }
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie EURO/mp 0,00 0,00 0,00
Prei corectat - EURO/mp 257,24 249 82 286,82

6 Caracteristicile fizice si Co- - : :

6.2 tehnice: mp 16,00 480 335 432

) Suprafata )

Corectie % -15,00% -10,00% -15,00%
Corectie EURO/mp -38,59 -24,98 -49 47
Pret corectat EURO/mp 218,66 224,84 247,35

6.b | Deschiderea ‘m redusa 18,50 17,00 12,70
Corectie (Comparatie cu
terenul de evaluat) % -5,00% -4,00% -2,00%
Corecfie EURO/mp -12,86 -9,99 -6.60
Pret corectat EURQ/mp 205,80 214,85 240,75

apa, apa-canal, apa-canal, apa-canal,

6.c | Refeaua edilitard (gaze, apa, electricitate,gaze | electricitate,gaze | electricitate,gaze | electricitate,gaze
curent elactric) pe amplasament la hotar 1a hotar pe amplasament
Corecfie % 2,00% 2,00% 0,00%
Coractie EURO/mp 5,14 5,00 0,00
Pref corectat EURGC/mp 210,84 219,84 240,75

6.d | Tiput drumului de acces . amenajat amenajat amenajat amenajat
Coreclie % 0,00% 0.00% 0,00%
Coreclie EURO/mp 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 210,94 219.84 240,75

7 ?'Ea;i'ggﬁ;;t'c' ecanomice buna buna buna mai buna
Coreclie % 0% 0% -T%
Corectie EURO/mp 0,00 0,60 -23.09
Pret corectat EURO/mp 210,94 219,84 217,67

8 | Restrictii legale nu nu nu nu
Corectie Y% 0% 0% 0%
Coreclie EURO/mp 0,00 0,00 0,00
Pret corectat EURO/mp 210,94 219,84 217,67
Suma corectiilor % % 35,69% 30,74% 45,58%
Suma corectiifor (in
valoare absoluii) EURO/mp 111,35 83,15 182,33
Corectia cea mai mica
{in valoare absoluta) EURO/mp 93,15%

Pret final EURO/mp 219,84

Pref final rotunjit . ) i '_ “

aloarea tere [ oda comparatiei d e RO 0
mp
Suprafata 16,00 X 220,00 EURO/m

11,01,2013 1EURQ= 4,3814 LEI b

\Vestimata, rotunjit ~ 15.400 LEI, respectiv ~ 3.520 EUR| '
‘ Infoemit,
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
COMISIA DE SPECIALITATE NR. 2

COMISIA PENTRU VALORIFICAREA PATRIMONIULUI, SERVI CII CATRE
POPULATIE, COMERT, TURISM, AGRICULTURA SI PROMOVARE OPERATIUNI
COMERCIALE

RAPORT

Comisia a luat in discutii proiectul de hotarire privind concesionarea directd a unui
teren citre Alpha Bank Romania S.A. in vederea extinderii imobilului - spatii comerciale
situate in Ploiesti, str. C. D. Gherea nr. 2B, bl. B, parter si nr. 2C, bl. A, parter, prin
edificarea unei ciii de acces (rampa persoane cu handicap, trepte acces, podest pentru
acces ATM)

si a emis:
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PRESEDINTE, SECRETAR,
Cristian Dumitru Cristiany Ganea
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