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Scurta descnere a proprietatii

Teren intravilan arabil suprafata de 5000 mp situat in loc.Mihail Kogalniceanu, jud. Constanta

Tipul propnetate Teren

Data Evaluani 08112023

Inspeche la intenor Dz

Data InspechesNenhcam 01112023

Scopul Evaluani (Garantie Bancara

Adecvat pentru colateral/garanbe Da Valoarea de piata curenta (euro) o5 000

Valoarea de piata curenta (ron) " 477 112 Valoare de piata la finalizarea constructiei o
I — [EIII'D] . |

Valoare de piata la finalizarea constructiel —ﬂ Rata Curs de Schimb (euro-ron) 4 0EDE

(ron) et

Data Rata Curs de Schimb 08/11/2023

Comentam

Teren intravilan - 5.000 mp, Parcela A714/2, tarla 150, M. Kogalniceanu.

CU este incomplet si expirat, nu contine date despre destinatia/restnctiile terenului.

Zona este preponderent agricola, dar si de prestan servicil si depozitare, in zona fiind o ferma
zootehnica (la est) dar si o ferma viticola (vis a vis de DJ 222 la vest).

Nota: In lipsa unor precizan clare in cerificatul de urbanism, destinatia terenului (industnala) a
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fost stabilita in funclie de specificul zonei, clientul intentiona sa demareze un proiect de
dezvoltare industriala.

Adresa

Tara ROMAMIA Judet COMNSTANTA

Oras / Localitate Mihail Kogalniceanu Blocul Cod Postal a07195
—_— M.

Strada: D222 Tip strada Drum Apartament:

Mumaral / Nr. 0 Litera Scara

Denumirea  zona nord, la iesire din loc. spre Targusor

Zonei:

Artere principale DJ222

Coordonate: x ¥

Amplasare/ Localizare Zona Periferica Categonie Intravillan - 100%

Gradul de dezvoltare a Constant Accesul |a locunile de munca  Satisfacator

zonel

Accesul la Institutiile de Bun Accesul la dadinle de Slab

Invatamant interes public

Planificare Stradala Buna Locuri de parcare Putine

dis ponibile

Accesul la arterele rutiere |sar

Utilizarea curenia in cadrul zonet este  Frincipzlz

Comentani

zona analizata este cu potential agricol, dar si prestarn servicii si depozitare, in imediata apropiere
exasia firme care isi desfasoara activitatea in aceste domenii, aspect ce reprezinta impact
semnificativ asupra cereni potentiale din partea investitonlor locali sau externi, coroborat cu
preturile accesibile

Localizare - Acces

Amplasamentul analizat se situeaza in partea de nord, la iesirea din localitate mergand spre com.
Targusor, la cca 2 km de Pnmana M. Kogalniceanu si DN 2A, drum prnincipal ce traverseaza
localitatea. Terenul este amplasat pe drumul judetean DJ 222 M. Kogalniceanu - Ceamurlia de Sus,
drum asfaltat. Zona este preponderent agncola, dar si de prestan servici si depozitare, in zona
fiind o ferma zootehnica (la est) dar si o ferma viticola (vis a vis de DJ 222 la vest). Accesul se
realizeaza direct din DJ 222 . Terenul nu este delimitat.

Descrierea construchilor din zona
CU este incomplet si expirat, nu contine date despre destinatia/restrictiile terenului

Utilizari curente ale terenulul
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Rezidential % 0! Comercial % 0

Indusinal % 0 Vacant % 100
Disponibiliatea ransporiulul ] Autobuz ] Metrou "] Troleibuz [ ] Tramwai  [] Tren zone
public in mai putin de 500 m limitrofe
Varsta medie a dladirilor "] Panain 10 ani ] Intre 10 si 20 de ani ] Peste 20 de ani
Proprietate si Suprafete

Tipul de Propnietate Deplin Cota indiviza (%) 0,00
Conf. titlul de proprietate Conf dastral (meiri

{melri palral) 5.000.00, o a-h!j"““ ca ( 5.000,00
Conf. Extras CF 5.000,00 Suprafete de calcul 5.000,00
Comentani

Suprafata de teren luata in considerare in cadrul raportului este 5000 mp. La data inspectiei
terenul are utilizare agncola, este semanat cu lucema, nu este delimitat, nu sunt uiilitati pe teren.

Parametn urbanistici

Numar cadastral 102542 CUT 0.30
POT (%) 0 Suprafata minima teren (m#) 5.000.00
Numar maxim elaje permise Certificat Urbanism 162/11.12.2020
Deschidere (m): 421

Destinatie Economica: Arahil

Alte resinchi - Abaten
nu se cunosc CUT si POT, CU incomplet, nu se mentioneaza (val. CUT nu este reala, dar
programul impune completarea rubncu)0.3

Utilizare permisa teren
nu se cunosc, CU incomplet, nu se mentioneaza, cf PUG M. Kogalniceanu. Nu sunt uiilitati pe
teren.

Utilitat

[] Alimentare cu curent [« Alimentare cu apa [ | Canalizare [ ] &limentare cu gaz
electric

| Termoficars

Conformitate (tehnica si legala)
Suprafata Oz Limitele proprietatii Wezi Comentarii
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Pozitionare D=

Acces la utilitati adiacent - curent electnc si apa (pe latura de est exista 0 ferma agro-zootehnica)

Scurta Descriere a Pietat Imobihiare locale

Propretate de tip teren intravilan situat in zona penfenca a com. Mihail Kogalniceanu, teren liber cu
potential agncol. Pe fondul evolutiel actuale a pietel imobiliare din loc. in care este amplasta
proprietatea. existd o cerere moderata pentru astfel de terenun, oferta locala fiind mai mare decat
cererea.

Informatii Comparabile
{Oiferte teren M. Kogalniceanu. pdf

C1: teren intravilan in Mihail Kogalniceanu, penferic, la intrarea in loc. pe partea stanga, dupa
padure, vis a vis de baza sportiva amencana, S= 3000mp, front de cca 43 m la drum asfaltat DJ
222, utilitati in apropiere, negociabil 20 euro/mp.

C2: teren intravilan in M. Kogalniceanu, sir. N. Balcescu, situat intre case, in zona de vest a loc, la
iesirea spre com. M. Balcescu, S = 1425 mp, front de cca 25m la strada pietruita, ufilitati apa si
en.elecinica pe teren, canalizare si gaze pe sirada, negociabil 34 euro/mp.

C3: teren intravilan in M. Kogalniceanu, zona de nord, la iesire din loc. spre Targusor, 1675mp,
front 27 mil, utilitati langa teren, plan, negociabil 41 euro/mp.

Ipoteze si ipoleze speciale

Ipoteze:

- Raportul de evaluare a fost intocmit de societatea Maestro Business Consulting SHL, avand
la bazd documentatia transmisa de banca fiind utilizate doar documentele avizate de autorntatile
competente, once neconcordanta fiind in deplina responsabilitate a organului care a eliberat
documentul;

- Aspectele junidice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele fumnizate de clientul
raportului de evaluare;

- Raportul de evaluare a fost intocmit in baza unor surse credibile si venficabile, valabile la data
evaluani;

- Realizarea raportului de evaluani a fost efectuata in baza tuturor factonlor la care am avut acces,
in concordantd cu necesarul de efectuare, nefind omis in mod intentionat niciun aspect sau
informatie care ar putea influenta in mod semnificativ valoarea de piaté;

- Evaluatorul nu poate fi acuzat de existenta unor vicii ascunse, aspecte ce ar putea afecta in mod
semnificativ valoarea de piatad estimaté in raportul de evaluare;

- Evaluatorul nu poate fi fécut responsabil pentru aspectele de natura jundicd a propnetati;

- Raportul de evaluare a fost realizat in baza datelor de piaia existente, metodele de evaluare fiind
aplicate in masura relevantei informatilor disponibile la data evaluani;

- Se presupune ca propnetétile se conformeaza tuturor reglementanlor si restnctilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisa si luats in considerare
in prezentul raport de evaluare;

- Presupunem c& nu existd niciun fel de contaminanti, iar eventualul cost al activitatilor de
decontaminare nu afecteazé in mod semnificativ valoarea de piata;

- Valoarea de piatd estimata in raport se aplica intregii propretati imobiliare, once divizare sau
distribuire a valoni pe interese fractionale facand ca valoarea estimata sa fie nula, exceptand
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cazurile in care o astfel de situatie este prevazuta in raportul de evaluare;

- In cazul in care, in urma prezentarii ulterioare a unor documente care ar putea influenta in mod
semnificativ valoarea de piatad estimaté, se recomandéa reintocmirea raportului de evaluare, iar
responsabilitatea acestor fapte nu este a evaluatorului;

- Raportul de evaluare a fost realizat in baza legislatiei in vigoare la data evaluani;

- Raportul de evaluare este realizat pentru propnetatea observata in momentul inspectiei, orice
modificare aduséa ultenor acesteia neavéand niciun impact asupra valori de piaté estimate in
prezentul raport de evaluare;

- Estimarea valoni de piatd pentru proprietate a fost efectuata in functie de suprata rezultata in
urma masuratonlor;

- Raportul de evaluare a fost intocmit pentru proprietatea imobiliard observata in momentul
inspectiel, orice estimare antenoara sau viltoare fiind specificatd in mod explicit in cadrul raportului.

Ipoteze speciale:
- Nu este cazul.

Declaratia de conformitate

Prezentul raport de evaluare are la bazd Standardele de evaluare a bununlor, aplicabile in
Roménia, intrate in vigoare la data de 31 decembne 2021.

Standardele de evaluare care au stat la baza elaborami lucréani, sunt:

« SEV 100 - Cadru General;

* SEV 101 - Termenii de refennta ai evaluani;

* SEV 102 - Documentare si conformare;

* SEV 103 - Raporiare;

+ SEV 104 - Tipun ale valorii;

« SEV 230 - Dreptun aupra propretati imobiliare;

« SEV 310 - Evaluén ale drepturlor asupra propnetétn imobiliare pentru garantarea imprumutului;

Ghidurile de evaluare care au stat la baza elaborani lucrani, sunt:
+ GEV 630 - Evaluarea bunurnlor imobile;
* GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumutunlor.

MNu au fost identificate elemente care s& necesite devierea de la Standardele de Evaluare.

Scopul evaluarni:

Estimarea valoni de piata a propretatii mentionate mai sus, asa cum este definita in Standardele de
Evaluare a Bununlor 2022, in vederea garantani unui imprumut.

Tipul valonr utilizate:

Tipul de valoare adecvat acestul scomp este valoarea de piata, asa cum este definita in
Standardele de Evaluare a Bununlor 2022 - SEV 104 - Tipun ale valoni.

Confom acestul standard, valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o
datone ar putea fi schimbat(a) la data evaluani, intre un cumparator hotarat s1 un vanzator hotarat,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adevcat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Metodologia de calcul a "valoni de piata” a tinut cont de scopul evaluani, tipul proprietatii si de
recomandarile Standardelor de Evaluare a Bununlor 2022: SEV 310 Evaluarea dreptunlor asupra
proprietatii imobiliare pentru garantarea imprumutului.

Concluzn / Comentam
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Documente Puse la Dhspozibe Subiect MumarulMNr. Data Autor/Autoniate
TitleforProperty CNVC 4419 1311/2020 NP Tragone George |
Localization_PFlan PAD 7262 100672020 BCPI Constanta |
Tax\aluation extras cf 27436 24/02/2021 BCFI Constanta |
{Cither certificat urbanism 162 11122020 Primaria M. Kogalni |
Oither Incheiere 27436 2410272021 BCPIConstanta
Obs ervati

CU este incomplet si expirat, nu contine date despre destinatia/resinctile terenului

Apartament
Teren:

Casa:

Spatiu comercial:
Cladire birour:
Comentani

o000

Au fost utiizate propnetati comparabile relevante, identificate in urma analizei de piata. Au fost
aplicate ajustar in functie de localizare, suprafata, front, inclinatie/forma, tindnd cont de pretul
unitar aferent fiecarei proprietati.

Pret zolicitat (Euro/mp)
Megocoiere %
Pret corectat (Eura / mp)

Dreptun de proprietate

Corectie dreptun de proprietate %

Caorectie drepturi de proprietate (Eura fmp)

Pret corectat (Eura / mp)

Conditii de finantare
Caorectie conditii de finantare %

Caorectie conditii de finantare(Euro f mp)

Pret corectat (Eura /' mp)
Conditii de vanzare

Caorectie conditii de vanzare %

Corectie conditii de vanzare (Eura fmp)

Pret corectat (Eurc / mp)

Conditii de piata

Proprietate 1 2 3 4

20 M 41 0

-15 -15 -15
17.00 28,80 3488 0,00

deplin deplin deplin deplin
0 0 0 0
0,00 0,00 0,00 0,00
17.00 28,50 3488 0,00
NUMErar MUMHETET NUMErar MUMWErET 0
0 0 0 0
0,00 0,00 0,00 0,00
17.00 2850 34,85 0.00

normal normal normal normal
0 0 0 0
0,00 0.00 0,00 0.00
17.00 28,80 34,85 0,00

actuale actuale actuale actuale
0 0 0 0
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Corectie conditii de piata %

Caorectie conditii de piata(Eura /' mp)

Pret corectat (Euro fmp)

Amplasare in cadrul localitati
Corectie amplasare %

Corectie amplasare (Euro/mp)

Suprafata
Caorectie suprafata %
Caorectie suprafata (Eurc/mp)

Zonare teren

Corectie zonare teren %
Caorectie zonare teren (Euro / mp)
Forma

Corectie forma %

Corectie forma (Eura/mp)
Acces

Corectie acces %

Corectie acces %(Euro f mp)
Utilitati disponibile

Caorectie utilitati dispanibile %
Corectie utilitati (Euro / mp)
Cea mai buna utilizare

Caorectie cea mai buna utilizare %

Corectie cea mai buna utilizare (Eurc / mp)

Altele
Corectie altele %
Corectie altele (Euro fmp)

Pret corectat (Eura /' mp)
Caorectie totala neta

Corectie totala neta (% din pretul negociat solicitat)

Caorectie totala bruta

Caorectie totala bruta (% din pretul negociat solicitat)

Valoare propusa (Eura/mp)

aloare propusa (Eura)

0,00 0,00 0,00 0,00
17.00 2850 34,85 0,00
iesire - intrare periferic zona indnord
10 -10 -20 0
1.70 -2.88 -6.57 0,00
5000 3000 1425 1675
0 -10 -10 0
0,00 -2.88 -34% 0,00
intravilan intravilan intravilan intravilan
0 0 0 0
0,00 0,00 0,00 0,00
regulat regulat regulat regulat
0 0 0 0
0,00 0,00 0,00 0,00
asfaltat asfaltat pietruit asfaltat
0 5 0 0
0,00 145 0,00 0,00
la limita la limita c.elapa la limita
0 -B 0 0
0,00 -145 0,00 0,00
agricol/sv agricol/sv. reziid/com. colprest.svl
0 -10 -10 0
0,00 -2.89 -3.4% 0.00
plan plan plan plan
0 0 0 0
0,00 0.00 0,00 0.00
18.70 2023 2091 0,00
1.70 -BET -13.54 0,00
10,00 -30.00 -40,00 0,00
1.70 11.56 13.54 0.00
10.00 40,00 40,00 0.00
19
95000

Metodelogia de Evaluare
Metoda comparatiei

Metoda venitului

Metoda costului de inlocuire net

N |
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Metoda renduala

Metoda fluxulu de numerar actualizat 1

Comentani

Metoda comparatiei

Descnere Suprafaia Pret Valoare

teren 5000 19 95000
Total 95.000

Comentani

Metodologia de Evaluare Valoare Pondere (%)
Metoda comparatiei 95.000 100
Valoare de Piala : o5 000 Valoare de Piata : 95000

Pnn prezenta declaratie, ceriific urmatoarele:

» Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele de Evaluare a bununlor - editia 2022,
obligatoni pentru desfasurarea activititi de evaluare, intrate in vigoare la data de 31 decembrie
2021;

» Evaluarea este obiectiva si impartialg;

* Datele prezentate in cadrul raportului de evaluare sunt reale si corecte, in imita cunostintelor si
informatiilor obtinute;

* Evaluatorul isi asuma, pentru situatile incluse in prezentul raport, intreaga responsabilitate a
lucrani;

* I[nspectia proprietatii imobiliare a fost realizatd de reprezentantul Maestro Business
Consulting Srl, de un evaluator autorizat, in prezenta solicitantului raportulul de evaluare;

* Analizele, opiniile si concluzille din raportul de evaluare sunt limitate numai la ipotezele si
ipotezele speciale incluse in continutul raportului de evaluare, reprezenténd un punct de vedere
profesional;

* Evaluatorul nu are niciun interes actual sau viitor in proprietatea evaluata si nici interes personal,
nefiind partinitor fatd de péarile implicate;

= in elaborarea raportului de evaluare, nu a fost acordata asistenta din partea unei persoane
externe societati Maestro Business Consulting Srl

» Evaluatorul, sau ornice altd persoana afiliatd sau implicata in efectuarea evaluani, nu detine relatii,
persoanle sau profesionale cu beneficiarul sau utilizatori desemnati in raportul de evaluare;

* Remunerarea evaluatorului nu depinde de niciun acord, aranjament sau intelegere care sé-
confere acestula sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta, un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare;

* Evaluatorul indeplineste cenntele adecvate de calificare profesionala, a indeplinit programul de
pregétire profesionald continué si are expenenta in categona de bun evaluat, prezentand toate
competentele pentru intocmirea raporiului de evaluare;
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* Evaluatorul a incheiat asigurarea de raspundere profesionalé pe anul 2023 la societatea de
asigurare Ums Igurar.

Fotograhi (43952)
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Autor Inginer

Jaloba Udor Olga
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