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Sinteza evaluirii

Catre
TEHNOLOGICA RADION S.R.L. - in insolventa

Stimati Domni, stimate Doamne

Scopul evaluarii: exprimarea unei opinii independente privind valoarea de
piata in conditii normale si valoarea de lichidare in ipoteza vanzarii fortate a
bunurilor mobile si imobile, proprietatea TEHNOLOGICA RADION S.R.L,

in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020, in vederea
utilizarii acesteia in cadrul procedurii de insolventa, dosar nr.29969/3/2014:

1. Teren intravilan in suprafata de 19.989 mp situat in localitatea
Oltenita, jud. Calarasi, nr. cadastral 1402/2, inscris in cartea funciara
nr.20369 Oltenita

2. Imobilizari corporale Baza Gaiseni - ramase de evaluat

3. Imobilizari corporale Baza oltenita - ramase de evaluat

Raportul a fost intocmit la cererea clientului format din consortiul:
MAESTRO S.P.R.L. - filiala Bucuresti
GENERAL GROUP EXPERT S.P.R.IL.

Au fost supuse evaluarii acele active din patrimoniul societatii care
au putut fi identificate in momentul inspectiei. Aceste active sunt bunuri
mobile si imobile din patrimoniul societatii si au fost identificate de
evaluator impreuna cu reprezentantii societatii. Acolo unde evaluatorul
nu a reusit sa faca inspectia bunurilor, acesta a primit informatiile si/sau
fotografiile necesare din partea beneficiarilor. »

Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul“de
proprietate este integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de nicizo
sarcina.

In scopul atingerii obiectivului propus s-au luat?in, considerare
prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2020, “activitatea /de
evaluare fiind adaptata la specificul activelor din componenta patrimoniului
evaluat al TEHNOLOGICA RADION S.R.L., toate analizele si estimirile au
fost efectuate in conformitate cu legislatia actuala si cu starea si perspectivele
obiectivelor.

Proprietate imobiliara situata in localitatea Valoarea de piata propusa
Oltenita, jud. Calarasi, identificata prin nr.
cadastral 1402/2, inscrisa in CF nr.20369 Oltenita, Lei Euro
formata din teren intravilan in suprafata de
19.988,897 din acte (19.989 mp din masuratori) 2.046.080 419.769




. Valoarea de piata -
Denumire = T
Lei Euro
TOTAL IMOBILIZARI CORPORALE OLTENITA 972.835 199.585
TOTAL IMOBILIZARI CORPORALE GAISENI 537.389 110.250
TOTAL GENERAL |' 3.556.305 729.603

Referitor la solicitarile suplimentare ale destinatarului, respectiv
estimarea unei valori in ipoteza unei ,vanzari fortate”, trebuie retinute
cateva aspecte in ceea ce priveste proprietatea subiect:

> putere de cumparare mare necesara achizitionarii acestor bunuri, deci
numarul de potentialii cumparatori este mediu;

Astfel, in conditiile unei , vanzari fortate” pot aparea urmatoarele aspecte:

* recunoasterea bunurilor la o cotatie inferioara (fara imbunatatiri);

° Pperceperea suplimentara a unor deprecieri functionale

* speculatia cumparatorului cunoscator a ,situatiei limita” a
vanzatorului;

¢ este posibil ca transparenta sa fie mai mica;

* mediul general de afaceri va fi probabil mult mai ostil si piata specifica
este posibil a fi limitativa;

In estimarea valorilor de vanzare fortata s-a tinut cont de cadrul special
in care ar avea loc vanzarea:

- societatea isi inceteaza activitatea, de unde rezulta ca nu mai genereaza
venituri

- Vvanzarea se face intr-o perioada de timp limitata sever

- cumparatorul actioneaza prudent si in cunostinta de cauza. -~/

- vanzatorul este extrem de obligat sa vanda

{ h,:'l.’r
Astfel, tinand cont de cele metionate mai sus si de conditiile‘actuzle a,l___,._.-_.f"
pietei (prezentata in raport), se estimeaza o decotare a valorii proprietatilotr

conform tabelelor de mai jos:

Proprietate imobiliara situata in localitatea Valoarea de vanzare fortata propusa
Oltenita, jud. Calarasi, identificata prin nr.
cadastral 1402/2, inscrisa in CF nr.20369 Oltenita, Lei Euro
formata din teren intravilan in suprafata de
19.988,897 din acte (19.989 mp din masuratori) 1.534.560 314.827
D . Valoarea de vanzare fortata propusa
enumire :
Lei Euro
TOTAL IMOBILIZARI CORPORALE OLTENITA 729.626 149.688
TOTAL IMOBILIZARI CORPORALE GAISENI 403.042 82.687
TOTAL GENERAL 2.667.228 547.202

—
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Considerentele privind valoarea estimata sunt:

v’ Proprietatile si bunurile sunt evaluate in ipoteza “libere de sarcini”

v Evaluatorul nu dispune de aparatura necesara in determinarea cu
exactitate a starii tehnice a bunurilor si nu este avizat in acest sens.
Totodata, evaluatorul nu se face raspunzator pentru demersurile
necesare in vederea realizarii unor expertize tehnice a bunurilor
evaluate.

v’ Informatiile cu privire la identificarea bunurilor, la starea tehnica si
configuratia acestora au fost primite de la reprezentanti ai
proprietarului si verificate (in masura in care a fost posibil) in teren
cu ocazia inspectiei

v' Clientul sau Beneficiarul nu au pus la dispozitia Evaluatorului nici
un fel de documente privind intretinerea activelor, programul de
service, istoricul reparatiilor curente sau a reparatiilor capitale a
statiilor de asfalt, beton, etc. Astfel, Evaluatorul a considerat ca starea
tehnica a activelor este una normal in raport cu varsta fizica si au avut
un regim de exploatare corect.

Valoarea a fost exprimata tinand cont de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierele exprimate in prezentul raport

Valoarea estimata se refera la vanzarea integrala, in starea si configuratia
existenta la data inspectarii pe teren

Valoarea este corespunzatoare starii fizice de la data evaluarii

Valoarea de piata a fost estimata fara luarea in considerare a costurilor de
vanzare sau cumparare si fara includerea nici unui/unei impozit/taxe
asociat(e)

Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Valorile nu contin TVA

Valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu si de costurile de
conformare la cerintele legate

La un curs de 1 EUR = 4,8743 LEI

Data evaluarii: 30.12.2020

Raportul a fost pregitit pe baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2020,
recomanddrilor si metodologiei de lucru recomandate de citré ANEXAR
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Prin prezenta declaratie certificim urméitoarele:

>

>

Evaluator Autori

Evaluarea a fost efectuatd de Pescu Mihai, evaluator autorizat, membru
titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.
Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a
Bunurilor - 2020.

Evaluatorul ofera o evaluare obiectiva si impartiala.

Evaluatorul isi asum4, pentru situatiile incluse in raportul scris, intreaga
responsabilitate a lucrarii;

Datele prezente in cadrul raportului sunt reale si corecte in limita
cunostintelor si informatiilor obtinute;

Evaluatorul certifica faptul ci a efectuat personal inspectia bunurilor care
fac obiectul lucrarii;

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai
la ipotezele si conditiile limitative incluse in continutul raportului si
reprezintd un punct de vedere profesional, concluzii si opinii personale,
nepdrtinitoare;

In elaborarea raportului de evaluare nu s-a acordat asistenta din partea
nici unei alte persoane, in afara celor care semneaza lucrarea;
Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor in proprietatea
evaluatd si nici interes personal si nu este pértinitor fatd de nici una din
partile implicate;

Atat evaluatorul cat si orice altd persoand afiliatd sau implicati in
efectuarea lucrarii nu sunt actionari sau asociati cu beneficiarul, clientul
sau alti utilizatori desemnati in prezentul raport de evaluare;
Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau
infelegere care sd-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau
implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate
in evaluare;

Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionald, a
indeplinit programul de pregitire profesionald continu si are experientd
In categoria de proprietate ce este evaluati, avand competenta sa
efectueze acest raport de evaluare;

Evaluatorul a incheiat asigurarea de rdspundere profesionald pe anul
2020.
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Capitolul I - Termenii de referinta ai evaluarii

1.1. Obiectul evaluirii

1. Teren intravilan in suprafata de 19.989 mp situat in localitatea
Oltenita, jud. Calarasi, nr. cadastral 1402/2, inscris in cartea funciara
nr.20369 Oltenita

2. Imobilizari corporale Baza Gaiseni - ramase de evaluat
| 3. Imobilizari corporale Baza oltenita - ramase de evaluat

Proprietatea: TEHNOLOGICA RADION S.R.L. - in insolventa

1.2. Scapul si utilizarea evaluirii

Scopul evaluarii: exprimarea unei opinii independente privind valoarea de
piata in conditii normale si valoarea de lichidare in ipoteza vanzarii fortate a
bunurilor mobile si imobile, proprietatea TEHNOLOGICA RADION S.R.L,

in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020, in vederea
utilizarii acesteia in cadrul procedurii de insolventa, dosar nr.29969/3/2014.

Raportul a fost intocmit la cererea clientului format din consortiul:
MAESTRO S.P.R.L. - filiala Bucuresti
GENERAL GROUP EXPERT S.P.R.L.

Au fost supuse evaluarii acele active din patrimoniul societatii care au
putut fi identificate in momentul inspectiei. Aceste active sunt bunuri
mobile si imobile din patrimoniul societatii si au fost identificate de
evaluator impreuna cu reprezentantii societatii. Acolo unde evaluatorul
nu a reusit sa faca inspectia bunurilor, acesta a primit informatiile si/sau
fotografiile necesare din partea beneficiarilor.

Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de
proprietate este integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de nici o
sarcina.

Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte
scopuri decat cel precizat.

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza:

TEHNOLOGICA RADION S.R.L. - in insolventa prin consortiul:
MAESTRO S.P.R.L. - filiala Bucuresti
GENERAL GROUP EXPERT S.P.R.L.



1.3. Data evaludrii si data inspectiei

Evaluarea s-a fdcut in baza informatiilor corespunzitoare datei de
30.12.2020 (data evaludrii), datd la care se considerd valabile ipotezele
utilizate si valorile estimate de evaluator.

Data inspectiei: Decembrie 2020
Data elaborarii lucririi: 30.12.2020

Inspectia bunurilor a fost realizata de citre evaluator in perioada
Decembrie 2020 insotit de cdtre dl Grigore Aurel - reprezentantii
proprietarilor, care au furnizat si informatiile necesare evaluirii. Inspectia a
fost facuta pe un esantion reprezentativ de aprox. 90% din totalul mijloacefor
fixe, evaluatorul deplasandu-se cu reprezentantii societatii in toate bazele si
proprietatile evaluate.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminiri ale
bunurilor evaluate sau amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate
partile ascunse ale bunurilor evaluate.

Evaluatorii nu au realizat o expertiza de detaliu a bunurilor mobile ce
se constituie mijloace fixe si care fac subiectul evaluarii, nu au avut
posibilitatea verificarii starii de functionare a acestora, nu au avut aces la
documentele de certificare a originii si de calitate si ca urmare nu vor putea
fi facuti raspunzatori pentru existenta unor vicii ascunse (neaparente), a
unor defecte de fabricatie sau a defecte ascunse.

1.4. Moneda raportului

Valoarea estimatd prin prezentul raport de evaluare este prezentats in
lei si in euro la cursul de schimb al Béncii Nationale a Romaniei din data la
care se estimeaza valoarea. Cursul de schimb valutar la data evaluirii
30.12.2020:

1 EUR =4,8743 LEI

1.5. Clientul, Proprietarii si Beneficiarul raportului

Clientul este:

TEHNOLOGICA RADION S.R.L. - in insolventa
Proprietarii sunt:

TEHNOLOGICA RADION S.R.L. - in insolventa
Beneficiarii prezentului raport sunt:

TEHNOLOGICA RADION S.R.L. - in insolventa prin consortiul:



MAESTRO S.P.R.L. -~ filiala Bucuresti
GENERAL GROUP EXPERT S.P.R.L.

1.6. Prezentarea evaluatorului

1.6.1. Date generale

Numele si prenumele: PESCU MIHAI / PROSIM EVAL S.R.L.
Adresa: Constanta, str. Decebal nr.75

Legitimatie ANEVAR: 15.154 / Autorizatie ANEVAR: 0521
Telefon: 0753.121.131

E-mail: prosimeval@gmail.com

1.6.2. Atestarea capacititii

Subsemnatul certific in cunostinti de cauzi si cu buna credintd c4:

>

Afirmatiile declarate de citre mine si cuprinse in prezentul raport sunt
adevdrate si corecte. Estimirile si concluziile se bazeazi pe informatii si
date considerate de citre evaluator ca fiind adevirate si corecte, precum
s1 pe concluziile inspectiei asupra bunurilor, pe care am efectuat-o.

Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si
concluziile limitative mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile
mele profesionale personale, impartiale si nepirtinitoare.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii
imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici
un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune,
exceptie facand rolul mentionat aici.

Implicarea mea in aceasti misiune nu este conditionati de formularea
sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de mirimea valorii
estimate sau impus de destinatarul evalurii si legat de producerea unui
eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia mea.

Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si
intocmirea acestui raport, in concordants cu Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2020.

Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod
competent. Cu exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare,
nici o altd persoand nu mi-a acordat asistents profesionals in vederea
indeplinirii acestei misiuni de evaluare.
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> Se pot realiza colabordri cu evaluatori atestati de Asociatia National a
Evaluatorilor Autorizati din Romania, consultanti de investitii atestati
CNVM, experti contabili - membrii ai Corpului Expertilor Contabili din
Romaénia, auditori - membrii ai Camerei Nationale a Auditrorilor din
Romania.

» Seasigura confidentialitatea lucrarilor efectuate si asigurarea respectrii
codului deontologic al profesiunii de evaluator;

A7

Dispun de baza de date permanent actualizats;

Y

Dispun de spatii corespunzitoare, echipament informatic si birotica
necesard elaborarii lucrarilor;

» Dispun de sigurare profesionald: certificat emis de Allianz Tiriac
Asigurdri.

1.7. Tipul si definitia valorii

Valoarea estimati este valoarea de piati asa cum aceasta este definiti
in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020 - standarde ce au caracter
obligatoriu pentru membrii ANEVAR. Valoarea de piati este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor Cadrul general:

Valoarea de piatd ~ suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrditor hotdirdt si un
vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing
adecvat gi in care pdrtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzd, prudent
si fird constringere.

Valoarea de piata este pretul estimat de tranzactionare a activului fara
a se include costurile vanzatorului generate de vanzare sau costurile
cumparatorului generate de cumparare si fara a se face corectie pentru orice
taxe platite de oricare parte, ca efect direct al tranzactiei.

Valoarea de recuperare = Valoarea unui activ care a ajuns la finalul
duratei sale de viata economica pentru scopul pentru care a fost facut.
Totusi, activul poate avea valoare pentru alta utilizare sau reciclare.

Valoarea de lichidare / vanzare fortata

s Termenul ,vanzare fortata” se utilizeaza deseori in situatiile cand un
vanzator este constrans sa vanda si, in consecinta, nu are la dispozitie o
perioada de marketing adecvata. Pretul care ar putea fi obtinut in aceste
situatii depinde de natura presiunii asupra vanzatorului si de motivele
pentru care nu poate sa aiba la dispozitie o perioada de marketing adecvata.

e De asemenea, acesta ar putea reflecta consecintele asupra
vanzatorului cauzate de imposibilitatea de a vinde in perioada disponibila.
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Cu exceptia cazului cand natura presiunii si motivul constrangerilor asupra
vanzatorului sunt cunoscute, pretul obtenabil intr-o vanzare fortata nu poate
fi estimat in mod realist. Pretul pe care un vanzator il va accepta intr-o
vanzare fortata va reflecta mai degraba situatiile lui speciale, decat cele ale
vanzatorului ipotetic hotarat, din definitia valorii de piata. Pretul obtenabil
intr-o vanzare fortata are numai intamplator o legatura cu valoarea de piata
sau cu orice alte tipuri ale valorii. O , vanzare fortata” este o descriere a
situatiei in care are loc schimbul si nu un tip al valorii distinct.

* Avand in vedere situatia Clientului (faliment) si eventuala necesitate
de valorificare intr-un timp foarte limitat, evaluatorul a considerat ca
valoarea de lichidare / vanzare fortata, intr-un interval de 3-6 luni, este
redusa in comparatie cu valoarea de piata si ca urmare estimarea acesteia s-
a bazat pe o diminuare a valorii de piata cu 25 %, asa cum s-a constatat din
analiza de piata, adica valorile obtenabile in urma vanzarilor fortate, sunt in
jurul a 75% din valorile de piata, conform surselor din zona licitatiilor
publice efectuate fie de executori judecatoresti fie de catre lichidatorii
judiciari.

1.8. Baza de evaluare, surse de informatii, amploarea investigatiilor,
declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Elaborarea raportului de evaluare se bazeaza pe urmatoarele:
e Standardele de evaluare a Bunurilor 2020
e SEV 100 - Cadru general
e SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
e SEV 102 - Documentare si conformare
e SEV 103 - Raportare
e SEV 104 - Tipuri ale valorii
e SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
e SEV 300 - Masini, echipamente si instalatii
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
e GEV 400 - Verificarea Evaluarilor
e GEV 620 - Evaluarea bunurilor mobile de natura masinilor,
echipamentelor, instalatiilor si stocurilor
¢ GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

12



e Acte de proprietate:
Dreptul de proprietate evaluat in prezentul raport este dreptul de proprietate
integral TEHNOLOGICA RADION S.R.L. asupra obiectivelor analizate :

- Contract de vanzare cumparare nr.4302/27.07.2007

- Incheiere nr.13820/23.09.2008

- Extras carte funciara nr.20369/23.09.2008

- Autorizate construire nr.35/22.05.2009

- Plan situatie

- Fise mijloace fixe

- Certificate urbanism nr.263/15.12.2020

- Decizie apel nr.291/10.02.2020

- Decizie casare Oltenita - Romsilva 20.02.2019

- Plan de amplsament

- Extras carte funciara nr.20369/29.10.2020

- Raportnr. 111780/RF-02-UE/LA

- Certificate comunicat pentru navigare interioara
nr.1523/05.12.2014

2. Diverse:

Fotografii realizate cu ocazia inspectiei.

Evaluatorul a avut la dispozitie copii acte proprietate, extrase carte
funciara, documentatie cadastrala

Aspecte juridice;

Informatii culese pe teren de citre evaluator (privind starea fizica a
bunurilor mobile si imobile, etc);

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului de la vanzitori si
cumpdratori imobiliari de pe piata localititilor in care societatea
imobiliara detine active, informatii privind cererea si oferta preluate
de la agentii imobiliare si din publicatii si site-uri de profil,
www.imobiliare.ro, www.olx.ro etc.

alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

In investigarea si analiza necesara pentru scopul evaluarii sunt incluse

datele necesare pentru verificarea dreptului asupra bunurilor evaluate si a
oricaror drepturi inrudite relevante ce sunt prezente in documentele ce
atesta dreptul de propietate, dar si informatiile oferite de proprietar sau
reprezentantii acestuia, informatii ce sunt considerate reale, evaluatorul
neefectuand verificari asupra autenticitatii acestora. Evaluatorul nu isi
asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de citre
societate si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt
viciate de date incomplete sau gresite.
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Drepturi de proprietate evaluate: bunurile evaluate in conditiile unui
drept de proprietate absolut, exclusiv si perpetuu.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

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

1.9.1. Ipoteze speciale

v' Proprietatile si bunurile sunt evaluate in ipoteza “libere de sarcini”

v’ Evaluatorul nu dispune de aparatura necesara in determinarea cu
exactitate a starii tehnice a bunurilor si nu este avizat in acest sens.
Totodata, evaluatorul nu se face raspunzator pentru demersurile
necesare in vederea realizarii unor expertize tehnice a bunurilor
evaluate.

v’ Informatiile cu privire la identificarea bunurilor, la starea tehnica si
configuratia acestora au fost primite de la reprezentanti ai
proprietarului si verificate (in masura in care a fost posibil) in teren
cu ocazia inspectiei

v' Clientul sau Beneficiarul nu au pus la dispozitia Evaluatorului nici
un fel de documente privind intretinerea activelor, programul de
service, istoricul reparatiilor curente sau a reparatiilor capitale a
statiilor de asfalt, beton, etc. Astfel, Evaluatorul a considerat ca starea
tehnica a activelor este una normal in raport cu varsta fizica si au avut
un regim de exploatare corect.

1.9.2. Ipoteze

PROPRIETATI IMOBILIARE

* Evaluatorul a avut la dispozitie si a examinat Planul/Planurile de
amplasament/situatie ale proprietatilor imobiliare, avizate de oficiile
de cadastru din zona proprietatilor evaluate. Evaluatorul a examinat
extrasele CF si a identificat proprietatile impreund cu proprietarul;
locatia indicatd si limitele proprietitii indicate de proprietar se
considerd a fi corecte;

¢ Evaluatorul nu este topograf/ topometrist/ geodez si nu are calificarea
necesara pentru a madsura si garanta ca locatia si limitele proprietatii
aga cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport
corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport
are menirea de a estima o valoare a proprietitii identificati si descrisa
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in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele
de proprietate. Orice neconconcordanti intre proprietatea identificats
si cea din documentele de proprietate invalideazi corespondenta
dintre valoarea estimata si proprietatea atestati de documentele de
proprietate dar péstreazd validd valoarea estimata pentru
proprietatea identificata in raport.

* Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimatd in conditiile
realizdrii ipotezelor care urmeazi si in mod special in ipoteza in care
situatiile la care se face referire mai jos nu genereazi nici un fel de
restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a ciror
impact este expres scris cd a fost luat in considerare. Daci se va
demonstra cé cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul
si care sunt detaliate in cele ce urmeazi nu este valabili, valoarea
estimatd este invalidats;

* Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de
proprietate) se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de cédtre proprietar/destinatar si au fost prezentate firs a se
intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil).

 Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legald a
proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti;
evaluatorul nu are competents in acest domeniu;

* Se presupune cd toate studiile ingineresti puse de proprietar /
beneficiar la dispozitia evaluatorului sunt corecte. Planurile de situatie
si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a
ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietitii.

¢ Evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul c& proprietatile
ar fi traversate de refele magistrale de utilititi sau zone de
restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele
descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite
indicii care sd arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a facut nicio
investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu
are abilitatea de a intocmi eventuale studii care si certifice daca
proprietatea este afectatd de o astfel de restrictie sau nu.

* Se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor
si restrictiilor de zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului
in care a fost identificatdi o ne-conformitate, descrisi si luatd in
considerare in prezentul raport.

* Nu am realizat o analizd structurald a clidirilor sau constructiilor
speciale, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse
sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnici precizaty,
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conform informatiilor primite de la proprietar/ utilizator. Nu ne putem
exprima opinia asupra starii tehnice a p#rtilor neinspectate si acest
raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului clddirilor/ constructiilor;

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie
neinvazivd a proprietatii si nu s-a intentionat a se scoate in evidents
defecte sau deteriorari ale constructulor sau instalatiilor altele decat
cele care sunt prin execufie aparente. Prezenta unor astfel de
deteriordri care nu au fost puse in evidenti ar putea afecta in mod
negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda
clienfilor preocupati de un asemenea potential negativ si angajeze
expertl tehnici care sd investigheze astfel de aspecte.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Se presupune cd nu existi conditii ascunse sau ne-
aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care si influenteze
valoarea. Evaluatorul nu isi asumi nici o responsabilitate pentru
asemenea condifii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta
pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de
investigatie suplimentars pentru stabilirea  existentei altor
contaminanti;

Se presupune cid toate licentele, autorizatiile si acordurile de
functionare precum si orice alte cerinte legale necesare functiondrii au
fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare considerats
pentru evaluare in acest raport;

Se presupune utilizarea terenului si a imbunitatirilor terenului in
interiorul limitelor si granitelor proprietitii asa cum sunt descrise in
acest raport.

Situatia actuald a proprietitii imobiliare, scopul prezentei evaluiri au
stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor
de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la
estimarea cea mai probabild a valorii proprietitii in conditiile tipului
valorii selectate;

Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile considerand datele care sunt
disponibile la data evaluirii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si
documentele pe care le-a avut la dispozitie, existand p051b111tatea
existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu
avea cunostinta.
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Orice referintd in acest raport de evaluare la rasé, etnie, credints, varstd
sau sex sau orice alt grup individual a fost ficutd in scop informativ.
Aceste date prezentate s-a considerat cd nu au niciun efect asupra
valorii de piatd a proprietitii evaluate sau a oricdrei proprietati in zona
studiata.

Se considerd cd proprietatea evaluati se conformeazi tuturor
cerinfelor de acces pentru persoane cu dizabilititi. Nu au fost efectuate
investigatii In aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesari
pentru a face acest demers.

Evaluatorul a estimat valoarea terenului in abordarea pe cost la cea mai
buna utilizare a sa iar imbunitatirile sale ca si contributie la valoare.
Aceste evaludri separate ale terenului si imbunititirilor acestuia nu
trebuie utilizate in legétura cu alte evaludri si sunt invalide daci sunt
astfel utilizate. Orice alocare de valori pe componente este valabild
numai in cazul utilizdrii prezentate in raport. Valori separate alocate
nu trebuie folosite in legiturd cu o altd evaluare si sunt invalide daci
sunt astfel utilizate

Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul
raportului si asumat prin contractul de prestéri servicii intocmit intre
evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va
putea fi utilizat pentru nici un alt scop decat cel declarat.

In ceea ce priveste amplasamentele evaluate: Evaluatorul nu a avut
pentru toate imobilele evaluate la dispozitie relevee ale cladirilor
avizate de catre oficiile de cadastru din zona proprietatilor evaluate,
astfel, suprafetele au fost preluate din extrasele de carte funciara, din
planurile de amplasare si delimitare a imobilelor si/sau din diverse
schite puse la dispozitie de catre proprietar. Astfel, evaluatorul nu isi
asuma responsabilitatea pentru corectitudinea si exactitatea acestor
suprafete, cu mentiunea ca evaluatorul nu este
topograf/topometrist/ geodez si nu are calificarea necesars pentru a
madsura si garanta ca suprafata mésuratd corespunde cu cea inscrisa in
documentele juridice si cadastru (ridicarile topografice) avizate de
catre ANCPI, la care evaluatorul nu a avut acces (autorizatie de
construire, releveu, plan de delimitare, plan de situatie etc.).
Dimensiunile corpurilor de constructie ale proprietitii au fost preluate
din descrierea fisa bunului imobil si planurile de amplasament);
evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toata
documentatia pusa la dispozitia evaluatorului se considers a fi corecta
dar nu se asumi nicio responsabilitate in aceastd privinta.
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e Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate
a fi corecte si de incredere dar nu se asumi nicio responsabilitate in
cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

e Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente
ascunse sau vecinatéti care sd afecteze proprietatea evaluati;

e Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din
documentele si titlurile de proprietate puse la dispozitie de
proprietar/utilizator, fiind limitatd exclusiv la acestea;

* Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale,
juridice si politice de la data intocmirii sale. Dac aceste conditii se vor
modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

* Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia;

e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in
continuare consultantd sau si depund mirturie in instants relativ la
proprietatea in chestiune;

* Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la
valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate
fard acordul scris prealabil al evaluatorului;

¢ Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

BUNURI MOBILE: UTILAJE
Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt urmitoarele:

e Evaluatorul nu dispune de aparatura necesara in determinarea cu
exactitate a starii tehnice a bunurilor si nu este avizat in acest sens.
Totodata, evaluatorul nu se face raspunzator pentru demersurile
necesare in vederea realizarii unor expertize tehnice a bunurilor
evaluate.

* Informatiile cu privire la identificarea bunurilor, la starea tehnica si
configuratia acestora (inclusiv cu privire la numarul de km parcursi
si/sau ore de functionare) au fost primite de la reprezentanti ai
proprietarului si verificate (in masura in care a fost posibil) in teren cu
ocazia inspectiei.

Au fost evaluate acele bunuri mobile care, conform declaratilor

reprezentantilor proprietarului:

» nu au fost casate sau care mai exista in patrimoniul societatii si nu au
fost excluse din situatiile contabile.
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» au putut fi identificate de catre evaluator. Cele care nu au putut fi
identificate, datorita numarului mare de repere, s-a considerat ca
acestea exista fizic la data efectuarii inspectiei iar pe baza informatiilor
furnizate de catre proprietar ele au fost evaluate in aceasta ipoteza.

» care nu sunt scoase din uz sau au fost descompletate si folosite ca piese
de schimb.

* Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de citre reprezentantii proprietarului si au fost prezentate
férd a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul
de proprietate este considerat valabil si marketabil;

* Unrol important a fost acordat identificirii fiecirei pozitii de mijloace
fixe, luand in considerare observatiile efectuate in cursul inspectiei pe
teren, documentele suplimentare puse la dispozitie de proprietar si
discutiile purtate cu operatorii acestora. In urma acestor demersuri, s-
au stabilit (intr-o mésurd mai mare sau mai micé): configuratia tehnico-
functionals, istoricul exploatarii, tipul si volumul interventiilor facute
pe parcursul duratei de viatd consumate s.a.;

* Invederea efectudrii evaludrii au fost luati in considerare toti factorii
cunoscuti si care au influentd asupra valorii echipamentelor supuse
evaludrii si nu au fost omise in mod deliberat nici un fel de informatii
care ar avea importantd asupra evaludrii si care, dupd cunostinta
evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului
raport;

Evaluatorul se considerd degrevat de rdspunderea existentei unor vicii

ascunse privind bunurile supuse evaludrii, factorii de mediu etc., care ar

putea influenta in vreun sens valoarea bunurilor in cauzi, fapt pentru
care evaluatorul nu poate da nici o garantie referitoare la starea tehnici
sau economicd a acestora, ulterioard evaluarii;

Bunurile care fac obiectul prezentului raport au fost evaluate in starea si

configuratia existentd la data evaludrii/inspectiei, nefiind efectuate in

cadrul lucrdrii previziuni privind modul de exploatare a echipamentelor,
care se poate schimba in functie de conditiile de operare ulterioare
evaludrii;

In timpul efectudrii identificirii echipamentelor supuse evaludrii, in unele

cazuri, evaluatorul nu a putut inspecta pirti acoperite si/sau inaccesibile

ale acestora, fapt pentru care acestea sunt considerate in stare de
functionare normald (in cazul in care nu au fost efectuate alte precizdri cu
privire la acestea);

Presupunem cé nu exist4 nici un fel de contaminanti si costul activitatilor

de decontaminare nu afecteazi valoarea; nu am fost informati de nicio
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inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a
materialelor periculoase;

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei unor
defecte ascunse ale bunurilor evaluate. Se presupune ca nu exista defecte
ascunse sau neaparente ale bunurilor care sa influenteze valoarea (in
cazul in care nu au fost efectuate alte preciziri cu privire la acestea).
Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii
sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Situatia actuald a bunurilor si scopul prezentei evaluiri au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate s conducd la estimarea cea mai
probabila a valorii imobilizarilor corporale evaluate in conditiile tipului
valorii selectate;

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

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a
avut la dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de
care evaluatorul nu avea cunostinti si pentru care nu este responsabil.
Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul
utilizdrii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite
in legdtura cu o alta evaluare si sunt invalidate daca sunt astfel utilizate;
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia;

Valoarea a fost atribuiti tinand cont de piata actuali si de legislatia in
vigoare la data evaluarii cu privire la inmatricularea autovehiculelor si
celelalte normative in domeniu;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depund mérturie in instanti relativ la bunurile supuse
evaluarii;

Nici prezentul raport, nici pérti ale sale (in special concluzii referitor la
valori, identitatea evaluatorului, etc) nu trebuie publicate sau
mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplici bunurilor in stare integrald, iar
orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevdzutd In raport;
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1.10. Responsabilitatea fatad de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de cdtre proprietar/ client/ beneficiar sau reprezentanti ai acestora,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.

Valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data evaludrii si
pentru un interval de timp limitat dupé aceastd dats, in situatia in care
conditiile specifice ale pietei imobiliare nu suferd modificiri semnificative
care sd afecteze opiniile estimate.

1.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de cdtre proprietar/client/beneficiar, corectitudinea si precizia
datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele
din Romaénia valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport gi incd un interval de timp limitat dupa aceasta dati, in
care conditiile specifice nu suferd modificiri semnificative care pot afecta
opiniile estimate. Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul
economic general cand are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare
al pietei imobiliare si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica
semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evalugrii.

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

Publicarea partiald sau integrald a acestuia, precum si utilizarea lui de
cdtre alte persoane decat clientul/beneficiarul, atrage dupi sine incetarea
obligatiilor contractuale si a responsabilititii evaluatorului.
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Capitolul II - Descrierea bunurilor de evaluat

2.1. Identificarea bunurilor

Obiectul evaluarii evaluarea dreptului de proprietate asupra
urmatoarelor:

1. Teren intravilan in suprafata de 19.989 mp situat in localitatea
Oltenita, jud. Calarasi, nr. cadastral 1402/2, inscris in cartea funciara
nr.20369 Oltenita

Proprietatea: TEHNOLOGICA RADION S.R.L. - in insolventa

2.2 Situatia juridica

o Acte de proprietate:
Dreptul de proprietate evaluat in prezentul raport este dreptul de proprietate
integral TEHNOLOGICA RADION S.R.L. asupra obiectivelor analizate :
- Contract de vanzare cumparare nr.4302/27.07.2007
- Incheiere nr.13820/23.09.2008
- Extras carte funciara nr.20369/23.09.2008
- Autorizate construire nr.35/22.05.2009
- Plan situatie
- Fise mijloace fixe
- Certificate urbanism nr.263/15.12.2020
- Decizie apel nr.291/10.02.2020
- Decizie casare Oltenita - Romsilva 20.02.2019
- Plan de amplsament
- Extras carte funciara nr.20369/29.10.2020
- Raport nr. 111780/RF-02-UE/LA
- Certificate comunicat pentru navigare interioara nr.1523/05.12.2014
In urma nalizei documentelor am observat urmatoarele sarcini juridice
asupra proprietatilor evaluate conform extrasului de carte funciara
nr.20369/29.10.2020:
- Drept de sechestru asigurator in favoarea Ministerului Public
Parchetul de pe langa Curtea de Apel Ploiesti
- Drept de sechestru asigurator in favoarea ANAF Directia generala de
administrare a marilor contribuabili
Nu a fost prezentat evaluatorului in original titlul de proprietate
asupra bunurilor.
S-a evaluat dreptul de proprietate asupra acestor bunuri in ipoteza
liber de sarcini.
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2.3. Descrierea proprietatilor

1. Teren intravilan in suprafata de 19.989 mp situat in localitatea
Oltenita, jud. Calarasi, nr. cadastral 1402/2, inscris in cartea funciara
nr.20369 Oltenita

Zona de amplasare:

Localitatea Oltenita, zona de granita, in Sudul judetului Ialomita.

Artere importante:

* Auto: DN4, drumuri exploatare

* Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu 1 benzi pe sens.
* Mijloace de transport in comun: microbuz

Tipul zonei:

Zona este rezidentiald si industriala. Stilul arhitectonic este unitar, in

zond fiind amplasate clddiri de locuit, hale industriale, depozite.
In zona se afla:

Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport relativ
suficiente: microbuz

Unitati comerciale in apropiere

Unitdti de invatdmant: in apropiere

Institutii de cult: in apropiere

Sedii de bénci - in apropiere

Utilitati edilitare:

" Refea urbana de energie electrici: -
* Retea urbana de api: -

* Retea urbana de termoficare: -

* Retea urbana de gaze: -

* Retea urbana de canalizare: -

* Refea urbana de telefonie: -

Gradul de poluare:
* Poluare fonici corespunzatoare zonei
* Poluare chimicd nu este cazul

Ambient:
Aglomerat: strada cu trafic ridicat
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Vecinatati teren 19.989 mp:
- Nord - drum acces cu deschidere 43,87 ml
Est - proprietate privata - lot 1

Sud - zona inundabila Dunare

Vest - proprietate privata - lot 3

Conform certificatului de urbanism nr. 263/15.12.2020, proprietatea
prezinta urmatoarele informatii:

Desinatia - zona port comercial si turistic

Folosinta - curti constructii

Utilizari permise - activitati industriale productive nepoluante,
constructii administrative, comert si pentru gospodaria comunala

POT - max 40%

CUT - max 4,5 m¢/mp teren

Terenul este imprejmuit cu gard de plasa pe partea de Nord pe o
lungime de 43,87 ml si pe partea de Vest pe o lungime de 295,85 ml. gardul
are o inaltime de 2 m.

Pe latura estica, terenul este imprejmuit din gard de placi de beton
pe o lungime de 259,99 ml, cu inaltime de 3 m.
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Capitolul III - Analiza pietei

3.1. Prezentare generala

O piata este mediul in care bunurile si serviciile se comercializeaza
intre cumparatori si vanzatori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piata
presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara restrictii intre
cumparatori si vanzatori. Fiecare parte va actiona la raporturile dintre cerere
si oferta si la alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere
a utilitatii relevante a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele
individuale.

Pentru a estima cel mai probabil pret care ar fi platit pentru un activ,
este fundamentala intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar
comercializa, aceasta deoarece pretul obtenabil va depinde de numarul de
cumparatori si vanzatori de pe piata particulara la data evaluarii.

Rareori pietele functioneaza perfect, cu un echilibru constant intre
cerere si oferta si cu un nivel constant de activitate, din cauza diferitelor
imperfectiuni. Pot fi imperfectiuni obisnuite ale pietei: fluctuatii ale ofertei,
cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria cunostintelor detinute
de participantii pe piata. Deoarece participantii pe piata reactioneaza la
aceste imperfectiuni, este posibil, la un moment dat, ca o piata sa se ajusteze
la orice modificare care a cauzat dezechilibru. O evaluare care are ca obiectiv
estimarea celui mai probabil pret de piata trebuie sa reflecte conditiile de pe
piata relevanta, existente la data evaluarii si nu pretul corectat sau atenuat,
bazat pe o presupusa refacere a echilibrului.

Gradul de activitate pe orice piata va fluctua. Desi ar putea fi posibil
sa se identifice un nivel normal al activitatii pietei, pe o perioada mai lunga
de timp, pe mai multe piete vor exista perioade in care activitatea este
semnificativ mai mare sau mai mica fata de nivelul normal. Nivelurile de
activitate pot fi exprimate numai in termeni relativi, de exemplu piata este
mai activa sau mai putin activafata de cum a fost aceasta la o data anterioara.

Cand cererea este mai mare fata de oferta, se asteapta ca preturile sa
creasca, tinzand astefel sa atraga intrarea pe piata a mai multor vanzatori si,
deci, o activitate in crestere. Opusul este cazul cand cererea este mai mica si
preturile scad. Totusi, nivelurile diferite ale activitatii sunt mai degraba un
raspuns la miscarea preturilor decat o cauza a acesteia.

Participantii pe piata sunt toate persoanele, companiile sau alte entitati
care sunt implicate in tranzactii curente sau care intentioneaza sa intre intr-
o tranzactie cu un anumit tip de activ.
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Hotararea de a comercializa si orice optici atribuite participantilor pe
piata sunt cele specifice acelor cumparatori si vanzatori sau cumparatori si
vanzatori potentiali, activi pe o piata la data evaluarii si nu cele ale unor
anumite persoane sau entitati.

In efectuarea unei evaluari bazate pe date de piata, circumstantele
faptice ale proprietarului curent sau ale unui anumit cumparator potential
nu sunt relevante, deoarece atat vanzatorul hotarat, cat si cumparatorul
hotarat sunt persoane sau entitati ipotetice care au atributele unui
participant tipic pe piata.

3.2. Piata imobiliara

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele
(fizice sau juridice) care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri,
cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste pe baza tipului de proprietate,
potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si
chiriasilor tipici.

Piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si
interactiunile vanzatorilor si cumparatorilor si are caracteristici diferite de
cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibila la situatia pietei de munca si
stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul de
finantare, durata rambursarii si rata dobanzii, este o piata care nu se auto
regleaza, ci este afectata de multe reglementari guvernamentale si locale,
informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibil, exista
decalaj intre cerere si oferta, cererea poate fi volatila datorita unor schimbari
rapide in marimea si structura populatiei).

Analiza pietei constitue baza pentru a determina cea mai buna utilizare
a unei proprietati.

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de
proprietate care este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite
preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp, precum si stocul
de proprietati existente in faza de proiect. Existenta ofertei pentru o anumita
proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul
de raritate a acestui tip de proprietate.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip
de proprietate pentru care se manifesta dorinta de cumparare sau inchiriere,
la diferite preturi, intr-un anumit interval de timp.

Avand in vedere specificul subiectului evaluarii (industrial), s-a
analizat piata imobilelor de tip industrial.

28



Astfel, pentru piata imobilelor de tip industrial si in 2021 tranzactiile
de pe piafa imobiliard vor fi dominate de investitorii independenti si de
bdnci in ceea ce priveste sursele de finantare.

Dacéd segmentul mall-urilor, piata hotelierd, sectorul de birouri au fost

lovite din plin de pandemia de Covid-19, nu acelasi lucru putem spune
despre domeniul depozitelor, logistica si spatiile industriale evidentiindu-se
ca segmente care au avut o evolutie pozitiva in aceastd perioada.
Conform specialistilor de la C&W Echinox, in piata industrial4 si de logistic
au fost tranzactionati circa 300.000 mp de spatii in primele sapte luni ale
acestui an, ceea ce inseamnd un plus de 27% fatd de aceeasi perioadi din
2019, o evolutie sdnitoass i imbucuritoare, apreciaza sursele citate. Acestea
aratd cd in segmentul de birouri a fost inregistrat un minus de 50%, de la an
la an, iar centrele comerciale se confrunti cu tot mai multe spatii neocupate.
Sinziana Pardhan, Managing Director P3 Romania, sustine ci perspectivele
pentru sectorul de logisticd si industrial sunt pozitive. Prima jumatate a
anului in curs a fost foarte bund din punct de vedere al inchirierilor, a
precizat domnia sa, ieri, in cadrul unei video-conferinte, addugand: "Noi am
inchiriat 58.000 mp, peste jumatate dintre contracte fiind noi. Tendinta s-a
continuat si in trimestrul al treilea. Este adevdrat cd 90% din spatiile
inchiriate erau in discutii incd din perioada pre-pandemie. Dar am observat
o revenire pe acest segment si ulterior, generati chiar de efectele pandemiei,
resimfite din zona de e-commerce. De exemplu, noi am incheiat trei
contracte, dintre care doud au fost efectul direct al acestei dinamici foarte
accelerate din zona de e-commerce. Pe termen lung, perspectiva este foarte
buna si existd un consens la nivelul intregii industrii legat de tendintele
pozitive pe piatd, generate de pandemie".

Cu toate acestea, Sinziana Pardhan subliniazi ci nu putem si nu avem
si rezerve In ceea ce priveste situatia pe termen scurt: "Cifrele nu arati riu
pentru Roménia, dar la nivel mondial cifrele legate de consum si productie
industriald nu sunt imbucuritoare".

Pentru proprietatile de tip industrial, asemanatoare cu cele supuse
evaluarii piata consemneaza in prezent o relativa stagnare cu tendinta de
usoara crestere, conform analistilor imobiliari.

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifestd dorinfa pentru cumpérare sau inchiriere, la diferite preturi,
pe o anumitd piafd, intr-un anumit interval de timp. Nivelul acestei cereri
determind atractivitatea unui proprietati.
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Cererea manifestatd pe piat este in functie de cererea unor produse
competitive (dpdv al performantelor, consumurilor, necesarului de
operatori si al versatilitatii).

Cererea provine in mare parte din partea jucatorilor din zona
industriala care sunt fie in proces de extindere a activitatii, fie in proces de
relocare in vederea asigurarii unor conditii de dotare tehnico - utilitare
superioare celor existente sau in incercarea de reducere a costurilor.

La nivel localitatii Oltenita, cererea de astfel terenuri este scazuta.

Oferta reprezintd numdirul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata dats,
intr-o anumitd perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita
proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indics gradul
de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta provine in mare parte din partea jucatorilor din zona industriala
care se rolocheaza din diferite motive si isi disponibilizeaza locatiile
existente, fie din zona executarilor - insolventei pentru agentii economici
care intampina dificultati financiare.

La nivel localitatii Oltenita, oferta de astfel terenuri este relativ medie.

Pentru proprietati de tipul celor analizate, raportul cerere-oferta este
dezechilibrat in favoarea ofertei, ambele componente ale pietei putand fi
considerate la valori medii.

Din acest motiv consideram faptul ca proprietatea evaluata este relativ
mediu vandabila, tendinta fiind de stagnare a preturilor de tranzactionare
pe o piata in stagnare si afectata in prezent de economia nationala,
europeana si de scumpirea creditelor in banci.

Din informatiile detinute de catre evaluator, ofertele practicate in
ultimul timp pe piata locala pentru terenuri in zona care se afla proprietatea
dar si in zone similare ca dezvoltare economico-comerciala, este in intervalul
10- 40 EUR/mp. Pretul este infulentat in mod special de amplasare, dotare,
utilitati si acces la drumuri.

e Standardele de evaluare a bunurilor.
e Titlurile de proprietate si planurile tehnice privind proprietatea
imobiliara;
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Informatii privind istoricul proprietatii;
Publicatii de specialitate;

Cataloage actuale;

Caracteristici tehnice ale subiectelor si comparabilelor;
Informatii aferente domeniului;

Firme producitoare;

Site-uri de specialitate de pe internet;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
Agentii imobiliare;

Informatii preluate din baza de date proprie.
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Capitolul IV - Evaluarea bunurilor

4.1. Procedura de evaluare

Una sau mai multe abordari pot fi utilizate pentru a obtine valoarea
definita de tipul valorii adecvat (Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020).
Abordarile utilizate in evaluare sunt fundamentate pe principiile economice
ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei.

Pentru evaluarea proprietatilor, respectand Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2020, exista utilizate urmatoarele abordari:

- Abordarea prin cost;
- Abordarea prin piata;
- Abordarea prin venit.

Evaluarea unui teren liber sau a terenului pe care sunt amplasate
amenajari si/ sau constructii se poate face prin sase metode (tehnici). Astfel,
metodele recunoscute de evaluare a terenului sunt:

Comparatia directa;

Extractia de pe piata;

Alocarea;

Tehnica reziduala;

Capitalizarea directa a rentei/arendei funciare (chiriei);

Analiza fluxului de numerar actualizat - analiza parcelarii si
dezvoltarii.

Toate cele sase metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decat
derivari ale celor trei abordari ale valorii oricarui tip de proprietate
imobiliara, respectiv abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea
prin cost.

Etapele parcurse:

e Documentarea, studierea planurilor, a documentatiei tehnice si a

actelor juridice puse la dispozitie de client/beneficiar;

e Inspectia amplasamentului;

* Analiza informatiilor culese si interpretarea lor;

e Aplicarea metodelor de evaluare;

e Interpretarea si reconcilierea valorilor.

AR e e

4.2. CEA MAI BUNA UTILIZARE
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinti alternativa de utilizare a
proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de
pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor de
evaluare in capitolele urmitoare ale lucririi.
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Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si

legala a unei proprietati care este fizic posibila, fundamentata adecvat,

fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmétoarele situatii:

= cea mai buna utilizare a terenului liber

= cea mai buna utilizare a terenului construit-studiatd pentru cazul de fata
Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sa

indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:

= permisibild legal - se analizeaza reglementarile privind zonarea,
restrictiile de construire, normativele de constructii, impactul asupra
mediului, clauze din contractul de inchiriere;

= posibila fizic - implica dimensiunile, forma, suprafata, structura
geologica, accesibilitatea lotului de teren, riscul unor dezastre naturale

(cutremure, inundatii), capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice

(apa, canalizare, energie electrica, gaze), conditii fizice;
= fezabila financiar - implica analiza si prognoza veniturilor generate de

proprietate din care se vor scadea cheltuielile de exploatare (inclusiv

impozitul pe profit) rezultand astfel profitul net. Se va calcula rata de
fructificare a capitalului propriu si daca aceasta este mai mare sau egala
cu cea asteptata de investitori pe piata, atunci utilizarea este fezbila;

maxim productiva - dintre toate utilizarile fezabile, cea mai buna
utilizare este cea care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii, in
concordanta cu rata fructificarii capitalului, ceruta de piata pentru acea
utilizare.

Daca cladirea va ramane in continuare, cea mai buna utilizare se bazeaza
pe situatia in care se pot maximiza beneficiile sau veniturile pe care le poate
produce proprietatea prin cladirea sa. Tinand seama de aceste considerente
cea mai buna utilizare, in acest caz se va face analiza celei mai bune utilizari
considerand terenul construit.

Analiza efectuata a presupus culegerea unor informatii de pe piata
terenurilor, a locuintelor, a spatiilor comerciale, a spatiilor administrative,
spatiilor industriale, spatiilor de depozitare, precum si studierea
alternativelor posibile de folosire a acestora.

Daca cladirea va ramane in continuare, cea mai buna utilizare se bazeaza
pe situatia in care se pot maximiza beneficiile sau veniturile pe care le poate
produce proprietatea prin cladirea sa. Tinand seama de aceste considerente
cea mai buna utilizare, in acest caz se va face analiza celei mai bune utilizari
considerand terenul construit.

Analiza efectuata a presupus culegerea unor informatii de pe piata
terenurilor, a locuintelor, a spatiilor comerciale, a spatiilor administrative,
precum si studierea alternativelor posibile de folosire a acestora.
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Astfel, in vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile
posibile ale proprietatii, dupa cum urmeaza:

Utili Criterii CMBU
! 1.zare Permisa | Posibila | Fezabila Maxim
analizata . . ; . .
legal fizic | financiar | productiva
Rezidential Da Nu Nu Nu
Comercial Da Nu Nu Nu
Industrial Da | Da Da _ Da

Concluzia: cea mai buna utilizare a proprietatii evaluate este utilizarea

actuala si anume industriala, aceasta prin prisma criteriilor care definesc

notiunea de C.M.B.U.

= este permisibild legal;

= indeplineste conditia de fizic posibila.

= este fezabila financiar.

= este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in
conditiile celei mai bune utiliziri (destinatii).

4.3. EVALUAREA CONSTRUCTIILOR

Pentru evaluarea constructiilor aflate in analiza au fost parcurse
urmdtoarele etape:
documentarea, pe baza listei de inventariere si a informatiilor furnizate de
cdtre reprezentantii societitii comerciale;
inspectia spatiilor si verificarea practica a concordantei situatiei din teren cu
informatiile din documentele furnizate precum si determinarea unor
elemente necesare pentru evaluare;
discutii purtate cu proprietarii in vederea stabilirii vechimii lucririlor de
reparafii sau reabilitare a unor elemente de structura, instalatii sau finisaj,
stadiile de executie, precum si asupra altor aspecte de natura juridica sau
economica care ar putea influenta valoarea proprietarii;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de
vedere al evaludrii;
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinare
valorii proprietarii imobiliare.

Abordarea prin cost

Metoda constd in addugarea la valoarea de piati a terenului
amplasamentului a valorii constructiei de pe amplasament, afectat de toate
deprecierile existente.
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Abordarea prin cost, cunoscutdi si sub denumirea de metoda
antreprenorului, este recunoscutd in multe tiri. In orice aplicatie, abordarea
prin cost stabileste valoarea prin estimarea costurilor de achizitionare a
terenului si de construire a unei noi proprietiti, cu aceeasi utilitate, sau de
adaptare a unei proprietati vechi la aceeasi utilizare, far4 costuri legate de
timpul de constructie/adaptare. Costul terenului se adaugs la costul total al
constructiei. (Dacd este cazul, in mod uzual la costurile de constructie se
adaugd si stimulentul/profitul promotorului imobiliar.) Abordarea prin cost
stabilegte limita superioard pani la care piata ar plati in mod normal pentru
o proprietate anumits, cand aceasta ar fi noui.

In functie de cantitatea de informatii de piatd disponibile pentru
efectuarea calculelor, abordarea prin cost poate conduce direct la o estimare
a valorii de piatd. Abordarea prin cost este foarte utild pentru estimarea valorii
de piati a unei constructii care se intentioneazi si se realizeze, a proprietifilor
cu scopuri speciale i a altor proprietiti care nu se tranzactioneazi in mod
frecvent pe piata.

Evaluarea terenului

Evaluarea amplasamentului se efectueaza de obicei prin abordarea
prin comparatii, care este cea mai adecvati metodd atunci cand existi
informatii privind vanziri comparabile.

Evaluarea constructiei

Scopul evaludrii patrimoniale este stabilirea valorii de reconstructie si
a valorii rdmase (in functie de gradul de deprecierea cumulata)

Avand in vedere caracteristicile clidirii, evaluarea se poate realizat pe
baza “Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire-Cladiri rezidentiale”
editura IROVAL Bucuresti si Indici de actualizare.

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmstoarele etape:

1. Stabilirea valorii de reconstructie totala prin estimarea unui deviz
general estimativ, pe categorii de lucrdri, in functie de caracteristicile
tehnico-constructive si gradul de dotare a clidirii;

2. Determinarea valorii ramase la acelasi nivel de preturi, prin estimarea
deprecierii acumulate.

Valoarea de reconstructie - reprezintii costul estimat pentru a construi la preturile

cutrente de la data evaludrii o copie, o replica exacta a clidirii evaluate, folosind

aceleagi materiale, normative de constructii, arhitecturs, planuri de calitate si
manoperd inglobind toate deficientele, supradimensiondrile si deprecierea clidirii
evaluate.

Aceasta valoare s-a stabilit pe baza documentatiei pusi la dispozitie de ciitre

beneficiar si a inspectiei efectuate in teren.
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Deprecierea - reprezinti o pierdere de valoare fatd de costul de
reconstructie, ce poate apdrea din cauze fizice, functionale sau externe.
Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregirii. Prin aceast
metodd se analizeaza separat fiecare cauzi a deprecierii, se cuantifici si apoi
se totalizeaza o sumi globala.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clidire si cu care
opereazd aceasta metoda sunt:

o uzura fizica - este evidentiatd de rosdturi, cdzaturi, fisuri, infestiri,
defecte de structurd etc. Aceasta poate avea douid componente -
recuperabild (se cuantifici prin costul de readucere a elementului la
conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daci costul de
corectare a stdrii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare rezultata)
s1 nerecuperabild (se referd la elementele deteriorate fizic care nu pot fi
corectate In prezent din motive practice sau economice)

o neadecvare functionald - este dati de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului
sau instalatiilor si echipamentelor atagate. Se poate manifesta sub doua
aspecte - recuperabild (se cuantifici prin costul de inlocuire pentru
deficiente care necesiti adiugiri, deficiente care necesiti inlocuire sau
modernizare sau supradimensiondri) si nerecuperabils (poate fi cauzatd de
deficienfe date de un element neinclus tn costul de nou dar ar trebui inclus sau
un element inclus tn costul de nou dar care nu ar trebui inclus)

o depreciere economica (din cauze externe) - se datoreazd unor factori
externi proprietdtii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea
proprietitii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea etc.

Abordarea pe comparatii

Aceasta metodd se recomandi pentru terenurile libere sau considerate
libere si pentru constructii cind existd date suficiente si sigure privind
tranzactii cu proprietati similare in zona.

Elementele considerate in analizi sunt: aspecte legale in ceea ce
priveste dreptul de proprietate, caracteristicile fizice si functionale, pretul,
localizarea, utilizarea, cea mai bund utilizare, perspective de dezvoltare
urband, conditii de finanfare, conditii de vanzare, good-will, analiza
vecindtdtii, timpul rezonabil de expunere la vanzare.

Etapele procedurii de bazi in aplicarea metodei comparatiei directe
sunt:

» Cercetarea piefei pentru a obtine informatii despre tranzactii de
proprietdti imobiliare ce sunt similare cu proprietatea evaluats, in ceea
ce priveste tipul de proprietate, data vanzirii, dimensiunile,
localizarea si zonarea;
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= Verificarea informatiilor privind confirmarea c4 datele obtinute sunt
reale si corecte si cd tranzactiile au fost obiective;

= Alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei
analize comparative pe fiecare criteriu;

= Compararea proprietdtilor comparabile cu proprietatea de evaluat,
utilizand elemente de comparatie si ajustarea adecvati a pretului de
vanzare a fiecdrei proprietiti comparabile;

= Analiza rezultatelor evaluirii si stabilirea la o valoare sau o marjd de
valori.

Aceastd metodd de evaluare presupune aflarea datelor de
tranzacfionare a unui anumit numir de proprietiti comparabile cu
proprietatea evaluatd din punct de vedere al dimensiunii, suprafetei
construibile, caracteristicilor, amplasdrii si orientdrii. In urma colectrii
datelor, evaluatorul a efectuat corectii pozitive sau negative intre
proprietatea evaluatd si proprietitile cu care se face comparatia.

Metoda comparafiei isi are baza in analiza pietei si utilizeazd analiza
comparativd, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gdsi
proprietifi similare, compardnd apoi aceste proprietiiti cu cea "de evaluat".

Premiza majord a metodei este aceea cii valoarea de piafil a unei proprietiti
imobiliare este in relatie directi cu preturile de tranzactionare a unor proprietiti
competitive si comparabile.

Analiza comparativd se bazeazi pe asemdnirile si diferentele intre proprietifi
$i tranzactiile care influenteazd valoarea.

Metoda este o abordare globali, care aplici informatiile culese urmirind
raportul cerere-ofertd pe piatd, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de
informare. Ea se bazeazd pe valoarea unitard rezultatd in urma tranzactiilor cu
imobile similare sau asimilabile efectuate in zond, sau zone comparabile satisficitor.

Pentru a stabili valoarea de piatii a imobilului subiect s-a procedat la un studiu
de piatid in general la nivelul municipiului si in special in zona de amplasare a
imobilului subiect.

Analiza pe criterii de piati a caracteristicilor si a datelor disponibile, calculul
§i aplicarea corectiilor de comparatie prezentate au wrmdirit (cuantificarea pentru
ajustare) elementele de comparatie:

v Drepturi de proprietate, Corectie pentru Finantare, Conditii de Vianzare, Conditii
ale Pietei, Localizare, Caracteristici fizice, Caracteristici economice, Ultilizarea,
Componente non-imobiliare ale valorii.

Sursele de informafii pentru imobilele de comparatie au fost din ofertele
publicate pe internet.

In urma analizei se observd in primul rand ca la data evaluarii din sursele de
informatii au fost gasite mai multe oferte similare dar au fost selectate doar acele
oferte anexate la raport care sunt din acelesi segment de piata, au cele mai apropiate
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caracteristici fizice care sa permita desfasurarea algoritmului de comparatie si care
sa conduca la o valoare de incredere pentru evaluator.

sunt;

Etapele procedurii de bazi in aplicarea metodei comparatiei directe

Cercetarea piefei pentru a obfine informatii despre tranzactii de
proprietdfi imobiliare ce sunt similare cu proprietatea evaluats, in ceea
ce privegte tipul de proprietate, data vanzirii, dimensiunile,
localizarea si zonarea; analiza de piata si analiza celei mai bune
utilizari formeaza cadrul necesar pentru selectarea comparabilelor
adecvate.

Verificarea informatiilor privind confirmarea ci datele obtinute sunt
reale si corecte si cd tranzactiile/ ofertele au fost obiective;

Alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei
analize comparative pe fiecare criteriu;

Compararea proprietitilor comparabile cu proprietatea de evaluat,
utilizand elemente de comparatie si ajustarea adecvati a pretului de
véanzare a fiecdrei proprietiti comparabile;

Analiza rezultatelor evaludrii i stabilirea la o valoare sau o marji de
valori.

Aceastd metodd de evaluare presupune aflarea datelor de

tranzactionare a unui anumit numdr de proprietiti comparabile cu
proprietatea evaluatd din punct de vedere al dimensiunii, suprafetei
construibile, caracteristicilor, amplasérii si orientdrii. In urma colectirii
datelor, evaluatorul a efectuat corectii pozitive sau negative intre
proprietatea evaluatd si proprietatile cu care se face comparatia.

Comparabilele utilizate se regasesc detaliat in anexele raportului de
evaluare, precum si schematizat in urmatorul tabel:

Nr. ; Pret Suprafata !
Zona Oltenita i ro
. na Olten Furo/mp o Link proprietate
Teren in Municipiul Oltenita jud.
Calarasi. Acesta are o suprafata
de 70.211 mp. Distanta pana la . ,
Fluviul Dunarea si Portul Oltenita E%.//tv\q/\év%sgig?érci/ro/ofe
1 este de 250 metri, iar pana la 28,00 70.200 F"'Q'd'"g'-———a' \ustrial-port-oltenita- 18.12.2020
viitorul canal Dunare — Bucuresti Dlttw html
cca 600-700 metri cu acces la -
drumul national Port — Oltenita —
Bucuresti.
Teren intravilan, suprafata aprox.
3000 m, deschidere 23 m,
lungime 120 m, situat in Cartier )
Nou, la iesirea din orasul ?tt _isﬁlt{,\gmﬁmgﬁzque
2 | Oltenita, la aprox. 100 m distanta 20,00 3.000 EeéTaTasi-__—_J_ 17.12.2020
de utilitati(apa, canalizare, curent
electric). Proprietar cu toate IDcZyel.himizh1e48888f
actele la zi(cadastru, carte
| funciara, act de proprietate).
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Teren imprejmuit de gard cu
plasa si plantat cu pomi
fructiferi. Terenul se poate parcela
iar pretul este usor negociabil.

Teren 2500 m situat pe DN4
vizavi de Filatura , 25ml cu

https://www.storia.ro/ro/ofe

rta/vnd-teren-de-2500-m-

100mL Cu utilitati,si acte la zi 15,00 2.500 intravilan-negociabil- iSl2:2020
INTRAVILAN IDgybH.html#3c9e4c2b66
Terenul are o suprafatd de 3200
mp, se afla In partea de nord al
Mun. Oltenita la iesire din oras https://www.olx.ro/oferta/te
spre Bucuresti pe partea dreapta, ren-de-inchiriat-sau-
la 500m de Petrom. Are 45,00 3.200 vanzare-3200mp- 17.12.2020
deschidere de 25m la DN 4 (BdI. : intravilan-45-mp-
22 Dec.) si la str. Viilor, toate IDduoFj.html
utilitatile (gaz, apd, canal, energie
electrica).
https://www.romimo.ro/anu
nturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-
10,00 5.000 intravilan/anunt/teren- 17.12.2020

De vanzare teren intravilan situat
pe Soseaua Calarasi, suprafata
5000 mp, cu deschidere de 27.46
m la DN 31

intravilan-soseaus-
calarasi-dn-
31/105fiad6467a78d4dh9e

f21e32ee9532.himl

Pret (EUR/mp)

~—@— Series1
10,00
=== Series2
5,00
0,00 &= 5 = : = T
@ S o . o - W o~ - 3
—Fe. & EJ 285 E®SS5. L9.x0
S 88 @ T Do ® 2 O0F T EsS E o2& ga
= @© v N - = [
e ~-CF 3 ® © = @ S O C
2855 <S S5 =E=-d® 2% =5 QO F
S8 ?s -0 o ey I = 278
co e QO Emog N TG E'GOO
> 3N O E & [« o - o o] o
. () c — © o ©.9
=554 S8Q% 8Ss5o PEC T NESS
o = ] 3% = . IS @
£E2g & s X o3 QEo2 Sod g =8 ®
P SscS= NN _ 5= S5O o > Q8
= R EE00G c > E® e ©F o5 8®
O o £68T - O 5= anla Ocp o
0D+ © e E S>NE = Lo = 5
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In grila de comparatii - prin piata (Anexa 1) s-au facut urmatoarele ajustari:

- Pentru Tip tranzactie/oferta: - se ajusteaza toate comparabilele cu -25%
considerata marja de negociere, comparabilele folosite fiind de tip
,oferte”.

- Pentru Dreptul de proprietate transmis: - nu s-au acordat ajustari,
toate comparabilele avand dreptul de proprietate liber, ca si subiectul
evaluarii;

- Pentru Conditii de finantare: - nu s-au acordat ajustari, toate
comparabilele avand preturile pentru tranzactie cash, ca si subiectul
evaluarii;

- Pentru Conditii de vanzare: - nu s-au aplicat ajustari, toate
comparabilele avand preturile pentru tranzactie de tip negociere
libera, ca si subiectul evaluarii;

- Pentru Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare: - nu s-au acordat
ajustari, pentru toate comparabilele nefiind necesare cheltuieli imediat
dupa cumparare, ca si subiectul evaluarii.

- Pentru Conditii ale pietii: - nu s-au acordat ajustari, toate
comparabilele avand preturile afisate pentru o perioada similara sau
apropiata cu data evaluarii si in care piata imobiliara nu a inregistrat
modificari.

- Pentru Localizare-Amplasament: - comparabilele B si D au fost ajustate
negativ cu (-10%) pentru localizare usor superioara fata de subiectul
evaluarii. Comparabilele C si E au fost ajustata pozitiv cu (+20%) pentru
localizare inferioara fata de subiectul evaluarii. Comparabila A nu a primit
ajustare, aceasta avand localizare similara cu subiectul evaluarii

- Pentru Vecinatati: Comparabila D s-au justat negativ (-10%) pentru
vecinitati superioare - rezidentiale fata de subiectul evaluarii, iar
comparabilele B si C au fost ajustate pozitiv avand vecinatati agricole fata de
subiectul evaluarii care are becinatati industriale

- Pentru Caracteristici fizice - suprafata: - s-au ajustat negativ/pozitiv
comparabilele stiindu-se ca la suprafetele de teren intravilan o data cu
cresterea suprafetei scade valoarea unitara;

- Pentru Forma terenului: - nu s-au aplicat ajustari comparabilelor

- Pentru Utilitati: s-au facut ajustari pozitive +20% comparabilelor B, C si
E pentru utilitati in apropiere, iar comparabilele A si D au fost ajustate
negativ -20% pentru utilitati trase la teren

-Pentru Tip drum de acces: s-au facut ajustari negative -20%
comparabilelor C, D si E pentru tipul drumului asfaltat, iar
comparabila B a fost ajustata pozitiv +10% pentru accesul la drum de
pamant, fata de subiectul evaluat care are acces la drum pietruit
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- Pentru Deschidere la strada: - s-a ajustat negativ comparabila E -20%,
comparabilele avand dubla deschidere - superioara fata de subiectul
evaluarii,

- Pentru CMBU: s-au ajustat negativ -20% comparabilele B, C si D,
comparabilele avand CMBU rezidential fata de subiectul evaluarii -
rezidential fata de subiectul evaluarii care are utilizare industriala;

- Pentru Restrictii: nu s-au facut ajustari comparabileilor

Dimensiunea ajustarilor folosite a fost stabilita de catre evaluator pe baza

informatiilor culese de la agentiile imobiliare privind impactul asupra
pretului al elementelor comparative utilizate in cadrul Raportului.

Avand in vedere ajustarile efectuate asupra comparabilelor, a rezultat ca

terenul de la Comparabila A care are cea mai mica corectie totala bruta si se
apropie cel mai mult de proprietatea subiect.

V teren 19.989 mp = 419.769 EUR, echivalent a 2.046.080 RON.

Abordarea prin venit

In cadrul acestui raport, in estimarea valorilor constructiilor s-a tinut
cont si de randamentul pe care l-ar putea avea un activ in cazul obtinerii
unor venituri din inchiriere.

Valoarea de randament (capitalizarea veniturilor), asa cum se va
evidentia in cele ceurmeazi, este mai mica dedt cea obtinuti prin cost.

Rentabilitatea a fost calculata pe baza chiriei care poate fi obtinuti pe
piata pentru active similare, de citre un proprietar mediu.

Relatia de calcul a valorii de randament a proprietitii prin metoda
capitalizdrii directe este:

Ved = VNE/c
unde:
VNE = venitul net din exploatare (anual)
¢ = rata de capitalizare
In cadrul evaludrii trebuie rezolvate urmitoarele probleme:

* determinarea venitului net din exploatare - in cazul nostru castigul
disponibil prin inchirierea proprietitii
stabilirea ratei de capitalizare (c)

Pentru a estima valoarea de rentabilitate a proprietitii imobiliare este
necesara analizarea pietei specifice si extragerea, interpretate si asimilarea
informatiilor privind tranzactii cu proprietiti comparabile. Analiza
urmdreste estimarea cu un grad cat mai mic de abatere a unei durii potentiale
si a ratei de capitalizare aferente, astfel meat valoarea sa fie cat mal fundamentata.

%
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Venitul net din exploatare (VNE) reprezintd venitul net anticipat,
rezultat dupa deducerea tuturor cheltuielilor operationale, inainte de
scdderea amortizdrii si a serviciului datoriei aferent creditului ipotecar.
Venitul net din exploatare se exprima ca o suma anuala. In unele cazuri
venitul net poate reprezenta o suma anuala repetabila mai multi ani (venitul
este constant). In alte cazuri venitul net poate fi considerat nivelul initial
(aferent primului an de investitie) care se agteaptd sa evolueze dupa o
schema fixa (de exemplu la o rata anuala de crestere constanta).

Luand in considerare elementele prezentate se pot estima veniturile
brute potentiale (la gradele de utilizare considerate ale constructiilor) si
brute efective (la un grad de utilizare dat de piata potentiala), cheltuielile de
exploatare si venitul net din exploatare rezultat prin deducerea cheltuielilor
din venitul brut efectiv:

Rata de capitalizare ( c) reprezinti relatia dintre castig si valoare si este un
divizor prin intermediul ciruia un venit brut se transforma in capital,
respectiv valoare a investitiei, indiferent de forma in care aceasta este
realizata (cumpdrarea unei intreprinderi, achizifionarea de actiuni,
plasamente in domeniul imobiliar etc). Utilizarea ratei de capitalizare pentru
transformarea unui venit brut in capital se face numai in cazul in care venitul
brut este de forma unei anuititi (mérimi egale anuale).

Rata este influentatd de mai multi factori printre care gradul de risc,
atitudinile piefei fata de evolutia inflatiei in viitor, ratele de fructificare
asteptate pentru investitii alternative, randamentul realizat in trecut de
proprietdfi similare, cererea si oferta de bani si de capital, nivelurile de
impozitare etc

Rata de capitalizare exprima rata rentabilitifii (profit brut / capital investit
*100) pe care o accepta un investitor pentru a-si plasa capitalul intr-o afacere
pe care o prefera altor alternative deplasament.

Conform literaturii de specialitate, in cazul in care se capitalizeazi un
profit constant, atat profitul cat si rata de actualizare trebuie exprimate in
termeni reali (fara includerea efectelor inflatiei).

Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de
la informatii concrete furnizate de piata imobiliara privind tranzactii
(mefurieri, vinzari, cumpdrari) incheiate. Daca aceste informatii lipsesc
estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuata pornind de la o rata de baza
deflatata la care se adauga o prima de risc.
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SECTIUNEA II

EVALUAREA
BUNURILOR MOBILE
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5.1. Sursele de informatii

Capitolul V - Prezentarea datelor - BUNURI MOBILE

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentei anexe sunt:
1. Anexe 2-4 privind starea bunurilor, informatii referitoare specificatii,
observatii - documente furnizate de catre Client.

2. Informatiile colectate la inspectie
3

. Informatii preluatea de la vanzatori si cumparatori de pe piata
specifica
4. Informatiile furnizate de catre Client cu privire la bunuri

5.2. Inregistrarea contabila

Bunurile mobile sunt inregistrate in contabilitatea societatii S.C.
TEHNOLOGICA RADION S.R.L. in conturile:
2131 - Echipamente tehnologice
2132 - Aparate si instalatii de masura, control
214 - Mobilier, birotica si alte active
Nr. . Valoare de . OBSERVATII
Inventar Denumire Stoc | Data PIF inventar Locatia INSPECTIE
IMPREJMUIRE )
BAZA OLTENITA | 1 | 27/01/10 Oltenita | UZURA MEDIE
PONTON DANA ) FUNCTIONAL,
3595 PLUTITOARE b 01/12/11 | 0, 500,04 | Oltenita UZURA MEDIE
DRUM ACCES ) FUNCTIONAL,
244 PORT L[ 28/02/10 | 5eq 300,00 | Oltenita UZURA MEDIE
PADOCURI
2442 PLATFORME 1 |28/02/10 | (000 oo | Oltenita ggﬁgﬁgg&
DEPOZITARE 300,
AMENAJARE . FUNCTIONAL,
2485 | APARAREMAL | 1 |28/02/10| 55050000 | Oltenita UZURA MEDIE
INSTALATIE
. FUNCTIONAL,
2412 DEscB:ﬁ{zI%ARE 1| 01/08/09 | | 1 o5y | Oltenita | FUNCTIONAL,
CABINA PAZA . FUNCTIONAL,
2416 OLTENITA L [81/08/09 | 545145 | Olenita | e e
MINISTATIE
. FUNCTIONAL,
2501 MOTO;ZI}\;; CUBE | 1 | 01/04/10 | ,g50 0 | Oltenita UZURA ML
CANTAR AUTO . FUNCTIONAL,
2132 FLINTAB L[ 01/12/10 | oo 59 | Oltenita UZURA MEDIE
NEFUNCTIONAL DIN
2017; An fabricatie
EXCAVATOR . 2008, SERIE NR.
2431 LIEBHERR 1 Oltenita | v H71006KZK043195,
TIP A934C, MOTOR
150 KW
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Nr. Denumire Stoc | Data PIF | VAloarede Locatia OBSERVATII INSPECTIE
Inventar inventar
POST TRAFO BALASTIERA componenta a statiei de
1486 250KVA 1 30/11/07 151.828,00 GAISENI sortare/spalare/concasare
CHIOSC PVC BALASTIERA uzura accentuata, lipsa
1974 | gazaporrocr | 1| 3V/11/08 | 54064 GAISENI mentenanta
CHIOSC .
SIS CANTAR 1| 30/11/08 | 597011 BA&Q%TE%{A uzura;;i:xit; fpsa
POTLOGI R
POMPA ..
BALASTIERA componenta a statiei de
1422 CENTRIFUGALA | 1 | 19/10/07 6.130,00 GAISENI sortare/spalare/concasare
LOTRU
GRUP
3941 ELECTROGEN 1 | 01/06/13 BALASTIERA componenta a statiei de
CATERPILLAR 43.689,38 GAISENI sortare/spalare/concasare
OLYMPIAN
An fabricatie 1970,
nefunctional din 2014
BALASTIERA _ L. L
4053 GRAIFER 1 01/12/13 2.560.080,00 GAISENI Uzat fizic si functional,
propus casare, expus la
intemperii
STATIE
SORTARE BALASTIERA . .
2406 SPALARE 1 30/06/09 1.120.202,56 GAISENI nefunctionla din 2017
CONCASARE
CALCULATOR BALASTIERA .
1925 CU WIN SI UPS 1 30/06/08 2.300,00 GAISENI Uzat fizic, propus casare
CALCULATOR BALASTIERA ..
2004 CU WIN SI UPS 1 31/07/08 246417 GAISENI Uzat fizic, propus casare
CANTAR AUTO BALASTIERA
2142 FLINTAB L |31/10/08 | (hoa145 | GAISENI
UNITATE PC CU BALASTIERA -
3358 WIN 7 1 01/09/11 1.931,45 GAISENI Uzat fizic, propus casare
SISTEM BALASTIERA | propunere casare, expus la
199 | supraveGrERE | 1 [31/97/98 | go0000 | GAISENI intemperti
ANTENA
2744 WIRELESS 1| 01/09/10 | 5000 BAGL//:ISSE‘\EI?A proP“neTetcasare’.‘?"pusa la
INTERNET P S S
ANTENA
2745 WIRELESS 1 | 01/09/10 ot BAé_.gSSl];Ifé{A propunel.’etcasare,.(.expusa la
INTERNET Y ntempert
DRAGA BALASTIERA | Uzat fizic, propus casare,
2602 | ABSORBANTA | 1 |01/06/10 | g 6700 |  GAISENT expus la intemperii

5.3. Inspectia

Evaluatorul a facut inspectia a aproximativ 90% din numarul total al
mijloacelor fixe pe care le-a identificat la data inspectiei, fara insa a verifica
starea lor de functionalitate, asa cum a fost declarata in anexele puse la

dispozitia evaluatorului sau din declaratiile proprietarilor.
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Pe baza declaratiilor prezentate de reprezentatantii societatii
comerciale prin informatiile furnizate si a constatarilor generate de
vizualizarile facute la inspectie, s-a constatat starea generala a tuturor
mijloacelor fixe, a faptului ca foarte multe mijloacele fixe au in general durata
de viata economica depasita, fiind echipamente vechi, cu tehnologii vechi,
urme rugina.

Evaluatorul nu a avut la dispozitie facturile de achizitie si nu putut
verifica plata catre furnizori, dar a presupus ca facturile cu care au fost
achizitionate au fost achitate integral, la termenele stabilite si ca dreptul de
proprietate asupra echipamentelor este deplin si apartine S.C.
TEHNOLOGICA RADION S.R.L.

Avand in vedere ca Evaluatorul nu a putut verifica functionalitatea
echipamentelor si parametrii de functionare ai acestora astfel ca Evaluatorul
a estimat ca toate sunt functionale mai putin cele declarate de reprezentatii
proprietarul ca fiind cu defecte irecuperabile.

De asemenea s-a presupus ca nu exista limitari privind exercitarea
dreptului de proprietate.

Evaluatorul nu a avut informatii privind eventuale garantii de la
producatori/vanzatori si a estimat ca aceste nu se mai afla in garantie.

Clientul nu a pus la dispozitia Evaluatorului nici un fel de documente
privind intretinerea bunurilor, istoricul reparatiilor curente sau a reparatiilor
capitale, ci doar cateva informatii sumare prezentate in anexe.

Functionare si utilizare
Toate mijloacele fixe fac parte din sectorul utilajelor de constructii.
Defectiunile au fost date aproximativ de reprezentatii societatii
TEHNOLOGICA RADION S.R.L., iar in urma inspectiei realizate de
evaluator s-a observant o degradare si 0 uzura fizica mai avansata fata de
declaratiile acestora.

In urma INSPECTIEI SE CONSTATA pentru toate mijloacele fixe
urmatoarele:
* Urme rugina avansata
* Depreciere fizica avansata
* Depreciere functionala avansata
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Capitolul VI - Analiza pietei

6.1. Prezentare generala

O piata este mediul in care bunurile si serviciile se comercializeaza
intre cumparatori si vanzatori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piata
presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara restrictii intre
cumparatori si vanzatori. Fiecare parte va actiona la raporturile dintre cerere
si oferta si la alti factori de stabilire a pretului, ca si la porpria lor intelegere
a utilitatii relevante a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele
individuale.

Pentru a estima cel mai probabil pret care ar fi platit pentru un activ,
este fundamentala intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar
comercializa, aceasta deoarece pretul obtenabil va depinde de numarul de
cumparatori si vanzatori de pe piata particulara la data evaluarii.

Rareori pietele functioneaza perfect, cu un echilibru constant intre
cerere si oferta si cu un nivel constant de activitate, din cauza diferitelor
imperfectiuni. Pot fi imperfectiuni obisnuite ale pietei: fluctuatii ale ofertei,
cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria cunostintelor detinute
de participantii pe piata. Deoarece participantii pe piata reactioneaza la
aceste imperfectiuni, este posibil, la un moment dat, ca o piata sa se ajusteze
la orice modificare care a cauzat dezechilibru. O evaluare care are ca obiectiv
estimarea celui mai probabil pret de piata trebuie sa reflecte conditiile de pe
piata relevanta, existente la data evaluarii si nu pretul corectat sau atenuat,
bazat pe o presupusa refacere a echilibrului.

Gradul de activitate pe orice piata va fluctua. Desi ar putea fi posibil
sa se identifice un nivel normal al activitatii pietei, pe o perioada mai lunga
de timp, pe mai multe piete vor exista perioade in care activitatea este
semnificativ mai mare sau mai mica fata de nivelul normal. Nivelurile de
activitate pot fi exprimate numai in termeni relativi, de exemplu piata este
mai activa sau mai putin activa fata de cum a fost aceasta la o data anterioara.

Cand cererea este mai mare fata de oferta, se asteapta ca preturile sa
creasca, tinzand astefel sa atraga intrarea pe piata a mai multor vanzatori si,
deci, o activitate in crestere. Opusul este cazul cand cererea este mai mica si
preturile scad. Totusi, nivelurile diferite ale activitatii sunt mai degraba un
raspuns la miscarea preturilor decat o cauza a acesteia.

Participantii pe piata sunt toate persoanele, companiile sau alte entitati
care sunt implicate in tranzactii curente sau care intentioneaza sa intre intr-
o tranzactie cu un anumit tip de activ.

Hotararea de a comercializa si orice optici atribuite participantilor pe
piata sunt cele specifice acelor cumparatori si vanzatori sau cumparatori si
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vanzatori potentiali, activi pe o piata la data evaluarii si nu cele ale unor
anumite persoane sau entitati.

In efectuarea unei evaluari bazate pe date de piata, circumstantele
faptice ale proprietarului curent sau ale unui anumit cumparator potential
nu sunt relevante, deoarece atat vanzatorul hotarat, cat si cumparatorul
hotarat sunt persoane sau entitati ipotetice care au atributele unui
participant tipic pe piata.

6.2. Piaa utilajelor si bunurilor de constructii

Piata de utilaje de constructii a devenit o piata internationala.

Piata acestora a continuat sa aiba probleme semnificative in prima
jumatate a anului 2020, singurele regiuni unde au fost raportate cresteri ale
veniturilor din domeniu fiind reprezentate de Peninsula Scandinava,
Germania si Federatia Rusa. In Romania se constata o tendinta de scadere
generala a preturilor de tranzactionare pe piata si scaderea numarului de
tranzactii.

6.2.1. Cererea

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi,
pe 0 anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

Nivelul acestei cereri determina atractivitatea unei proprietati.

Cererea manifestata pe piata este in functie de cererea unor active

competitive. Orientarea pietei spre bunuri moderne din punct de vedere
tehnologic, cu putere ridicata la un consum redus, mai putin poluante,
afecteaza direct cererea de astfel de bunuri mobile.

Reducerea volumului investitiilor in infrastructurs nu ne permite si
estimdm o evolutie pozitivd pani la finalul acestui an - ADUC".

Piata utilajelor de constructii similare second hand este mai activa in
afara Romaniei, cu preturi de oferta mai ridicate, datorita atat dezvoltarii
economice a tarilor cat si a starii tehnice a bunurilor, care este superioara
celor de pe piata din Romania, in special datorita intretinerii, reviziilor si
reparatiilor efectuate conform recomandarilor producatorilor.

In ce priveste piata inchirierilor de masini si utilaje pentru constructii,
si aceasta este influentata de criza economica si declinul existent pe piata
constructiilor.

Sectorul constructiilor este principala piata a firmelor de inchiriere a
utilajelor, avand cea mai mare capacitate de absorbtie. Criza economica si
scaderea pietei constructiilor au facut ca firmele de inchiriere a utilajelor sa
reactioneze la incertitudine prin scaderea tarifelor. Reducerea volumului de
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lucrari pe piata a disponibilizat intr-un timp scurt un procent important din
parcul detinut de societatile de inchiriere, care au incercat sa reduca
pierderile vanzand excedentul de utilaje. Insa, preturile scazute oferite in
piata pentru utilajele second-hand au avut ca efect accentuarea pierderilor.

Pe langa societatile de inchiriere a utilajelor de constructii au iesit pe
piata si constructorii care nu mai au lucrari si prefera sa inchirieze pe o
anumita perioada decat sa vanda, in speranta ca sectorul constructiilor va
cunoaste un trend crescator in viitorul apropiat.

6.2.2. Oferta

Oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data,
intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita
proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul
deraritate a acestui tip de proprietate. Oferta de astfel de bunuri se manifesta
pe doua segmente diferite ce trebuie analizate critic si cu informatii suficiente

¥ Oferta de active noi prezentata de producatori in general, sau la
comenzi lansate de solicitant efectuate pe baza unor echipamente si dotari
standard sau adaptate la cerintele clientului. Piata este marcata de existenta
unor sisteme de finantare atrase cum ar fi: rate, leasing, credite
subventionate.

Ofertele cuprind de obicei si garantie si piese de schimb, documentatii
tehnice, precum si orice alte elemente de consultanta tehnica pe perioada de
achizitie si de garantie.

* Oferta de active second-hand. Activele sunt in general mai mult sau
mai putin depreciate. Nu sunt active invechite, dar au fost supuse unor
revizii sau reparatii capitale ce cresc semnificativ durata ramasa. Piata este
marcata de existenta unor oferte foarte avantajoase, expuneri fara un
marketing adecvat. Nu se confera garantie, expunerea fiind efectuata de
multe ori chiar fara a se demonstra functionalitatea, ci doar expunerea
istoricului utilizarii. Ordinul de marime de pret nu “este semnificativ, de
multe ori putandu-se obtine chiar preturi derizorii - mai ales in cazul
lichidarilor.

Se gasesc valorificari pe componente sau subansamble.

* Oferta de active reconditionate, facuta de intermediari specializati
sau chiar de producatori, care preiau active la preturi avantajoase, le
reconditioneaza si le revand pe piata ca produse care corespund unor
parametrii functionali diferiti.

Potrivit unor declaratii ale Asociatiei Distribuitorilor de Utilaje pentru
Constructii (ADUC) “Multe companii sunt specializate pe inchirieri, dar
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acest lucru este facut si de firmele care, pentru o perioada, nu au lucrari de
constructii sau au utilaje disponibile”.

In Romania bunurile mobile similare celor evaluate nu se gasesc la
oferta in numar mare.

Ofertele existente pe site-urile firmelor specializate exista cu precizari
efectuate astfel incat sa se individualizeze locatia, caracteristicile principale,
vechimea precum si starea tehnica actuala (numar ore de functionare,
capacitate). In ce priveste bunurile evaluate, pe piata nu exista o oferta
semnificativa, nici pentru bunuri noi si nici pentru cele second-hand.

i. Echilibru

In concluzie inchirierile si vanzarile de utilaje de constructii au scazut
in ultimii ani ca urmare a scaderii pietei constructiilor, atat civile cat si de
infrastructura si chiar daca la inceputul anului 2020 situatia parea sa-si
revina, au urmat tulburari politice care au oprit foarte multe investitii, astfel
ca producatorii si vanzatorii de utilaje de constructii au fost nevoiti sa se
adapteze conditiilor unei piete care acum este in expectativa.

Pentru anul 2021 piata utilajelor si bunurilor folosite in constructii se
preconizeaza a fi o piata in scadere, atat pentru vanzarea de bunutri noi si
second hand cat si pentru inchirieri, pe fondul blocarii investitiilor
nerambursabile in infrastructura. Elementele ce caracterizeaza tranzactiile
de pe piata specifica acestor bunuri sunt:

- sunt rar tranzactionate pe piata datorita unui numar in scadere de

potentiali cumparatori sau clienti precum si a faptului ca au trecut de

pe piata de nou pe piata de second hand;

- necesita investitii destul de mari din partea societatilor pentru

achizitionarea unor astfel de bunuri;

In concluzie, piata pentru bunurile mobile evaluate este una in scadere,
fiind o piata a cumparatorului, influentata si de evolutia altor sectoare
economice.

ii. Surse de informatii

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare au
fost:

e Informatii privind istoricul bunurilor;

e Publicatii de specialitate;

e Cataloage actuale;

* Caracteristici tehnice ale subiectelor si comparabilelor;
e Informatii aferente domeniului;
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Firme producitoare;

Site-uri de specialitate de pe internet;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
Informatii preluate din baza de date proprie.
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Capitolul VII - Evaluarea bunurilor mobile

7.1. Procedura de evaluare

Una sau mai multe abordari pot fi utilizate pentru a obtine valoarea
definita de tipul valorii adecvat (Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020,
~SEV Cadrul general”). Abordarile utilizate in evaluare sunt fundamentate
pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau
substitutiei.

Pentru evaluarea proprietatilor, respectand Standardele Internationale
de Evaluare, exista utilizate urmatoarele abordari:

- Abordarea prin cost;
- Abordarea prin piata;
- Abordarea prin venit.

Etapele parcurse:

e Documentarea, studierea planurilor, a documentatiei tehnice si a
actelor juridice puse la dispozitie de client/beneficiar;

e Inspectia bunurilor;

* Analiza informatiilor culese si interpretarea lor;

¢ Aplicarea metodelor de evaluare;

¢ Interpretarea si reconcilierea valorilor.

7.2. Abordarea prin costuri

Abordarea prin cost este recunoscuta in multe tari si prin ea se
stabileste limita superioara pana la care piata ar plati in mod normal pentru
un bun echivalent.

S-a inspectat bunul si s-au analizat caracteristicile tehnice si starea
fizicd, configurafia si documentele de provenienta.

Abordarea prin cost estimeazd valoarea prin determinarea costului
actual de inlocuire al bunului din care se deduc o serie de elemente de
depreciere care conduc la pierdera de valoare a bunului in urma unei
deprecieri fizice, functionale sau economice.

Relatia de calcul este: Valoarea de piatd = Cost actual (Cost de
inlocuire) - Depreciere (fizica + functionald + economici).

Deprecierea fizici = pierderea de valoare ca rezultat al utilizirii si uzarii
unui activ in functiune si din expunerea lui la factorii din mediul
inconjurator.
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Deprecierea functionald = pierderea de valoare rezultati ca urmare a
actiunii unor factori interni (progresului tehnologic, aparitia de noi
tehnologii).

Deprecierea economicid = pierderea de valoare rezultatd ca urmare a

actiunii unor factori externi activelor (legislatie, management, lipsa fortei
calificatd de munci).

Costul de inlocuire net (valoarea ramasj actualizatd) a bunului mobil
evaluat s-a estimat cu relatia:

in care, elementele folosite reprezinta:

Vi - costul de inlocuire brut (valoarea de inlocuire) al bunului evaluat
si reprezintd toate cheltuielile care ar trebui ficute la data evaluarii pentru
cumpdrarea unui autovehicul cu caracteristici similare.

Guz - deprecierea (gradul de uzurd fizici, morald si economicy)
bunului mobil evaluat, stabilitd pe baza urmitoarelor elemente:

- starea tehnica actuald estimatd in urma examindrii vizuale;

- durata normald de utilizare conform prevederilor HG
2139/30.11.2004;

- durata ramasi de utilizare economics,
- vechimea utilajului;

- neadecvarea functionald, care fine seama de diferentele dintre
caracteristicile tehnice ale utilajului existent si caracteristicile tehnice ale
unui utilaj nou;

- deprecierea externd, economics, care se datoreazs interesului scizut
al pietei pentru astfel de produse; din practica generali se poate concluziona
o pierdere datorata deprecierii economice.

Abordarea prin cost presupune:

- estimarea costului de inlocuire brut (CIB) care este extras din piatd si
poate fi definit ca fiind totalitatea cheltuielilor legate de achizitionarea unui
mijloc fix nou, similar cu cel evaluat, inclusiv cele de legate de montare si
punere in functiune;

- estimarea deprecierii mijlocului fix ce reprezinta pierderea in valoare
a unui mijloc fix, rezultata din utilizare, din trecerea timpului sau
neadecvarea datorata schimbarilor tehnologice sau modificarilor conditiilor
pietei.
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Gradul de uzurd fizici a fost estimat prin raportarea vechimii
autovechiculului (exprimata in ani) la durata de viats, prevazuti in
normativele tehnice de exploatare sau in cartea tehnicd a producatorilor,

pusd la dispozitie.

De la data achizitiei si pand la data evaluirii, vehiculele au fost
Intrefinute adecvat. In urma inspectiei efectuate, considerdm ci bunurile
sunt in stare de functionare, nesuferind deprecieri suplimentare celei

datorate varstei.

} Valoare de | Valoare de
Nr. Denumire Stoc | Data PIF Locatia P 1.ata pl.ata
Inventar unitara unitara
(RON) (EUR)
IMPREJMUIRE BAZA .
OLTENITA 27/01 /10 Oltenita 152.186 31.222
PONTON DANA .
3595 PLUTITOARE 01/12/11 Oltenita 28.663 5.880
2441 DRUM ACCES PORT 28/02/10 Oltenita 45,933 9.423
PADOCURI
2442 PLATFORME 28/02/10 Oltenita 151.859 31.155
DEPOZITARE
AMENAJARE .
2443 APARARE MAL 28/02/10 Oltenita 92.616 19.001
INSTALATIE .
2412 DESCARCARE BARJE 01/08/09 Oltenita 312.373 64.086
CABINA PAZA .
2416 OLTENITA 31/08/09 Oltenita 939 193
MINISTATIE
2501 MOTORINA CUBE 01/04/10 Oltenita 1.057 217
56/33
CANTAR AUTO .
2132 FLINTAB 01/12/10 Oltenita 21.634 4.438
EXCAVATOR )
2491 LIEBHERR Oltenita 165.575 33.969
TOTAL 972.835 199.585
Valoare de | Valoare de
I N. Denumire Stoc | Data PIF Yaloare £e Locatia plata piata
nventar inventar unitara unitara
(RON) (EUR)
POST TRAFO BALASTIERA
1486 P50KVA 1 30/11/07 151.828,00 GAISENI 37.031 7.597
CHIOSC PVC BAZA BALASTIERA
1974 POTLOGI L | 30/11/08 | 5 996 39 GAISENI 902 185
CHIOSC CANTAR BALASTIERA
e POTLOGI L 30/11/08 | 5 o011 GAISENI 1.855 381
POMPA
1422 CENTRIFUGALA 1 19/10/07 BALASTIERA 2.178 447
6.130,00 GAISENI
LOTRU
GRUP ELECTROGEN
3941 CATERPILLAR 1 01/06/13 43.689 38 BACE:?ISS'{ZIIE”}{A 11.914 2.444
OLYMPIAN U
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4053 GRAIFER 01/12/13 | , 2o 160,00 BA(;/‘/:ISSII:ZIIET?A 118.009 24.210
2406 STAglgiiiI&ARE 30/06/09 | | 100 oo 56 BA&J;SSTE%?A 318.005 65.241
CONCASARE '
2142 CAI;E&I,}QETO 31/10/08 | 5 o 4 BA&‘:‘I%EIIE}{A 20.300 4165
1999 SUPRSi?EEGNI[-IERE 31/07/08 | g 600,00 BAéﬁISng}{A 0 0
R R I LV VU RN vl B 0
v | PRI | e, e,
2602 ABSDOI;{AI;GAI;TA 01/06/10 | 776 467,00 BAégSsg\zl?A SR 5580

Mentiuni aferente calculelor:

In situatia mijloacelor fixe din cadrul obiectivului care fac obiectul
prezentei evaluari au fost determinate urmatoarele tipuri de deprecieri:

- Deprecierea fizica a fost stabilita prin raportarea duratei de viata fizica
existenta la durata normala de viata, in urma inspectiei realizate de
evaluator.

- Deprecierea functionala - 30% - 100% s-a estimat depreciere
functionala minima de 30% pentru bunurile unde nu au fost identificate pe
piata bunuri noi cu functionalitati vadit superioare, iar deprecierea
functionala ajunge pana la 100% pentru bunuri noi identificate cu
functionalitate superioara

- Deprecierea externa a fost estimata la 30% - 50% - tine cont de conditiile

actuale ale bunurilor supuse evaluarii care in general sunt afectate de
conditiile externe existente pe piata bunurilor similare, piata afectata atat de
conditiile economice, precum si aparitia unor bunuri noi cu un randament
economic net superior

- Deducand deprecierea totala din costul de inlocuire brut, rezulta

valoarea rdmasa actuala - cost de inlocuire net. - vezi Anexe 2-3.
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Ofertele comparabile cu vehiculul supus evaluérii sunt prezentate intr-
un format brut la capitolul de documente justificative. Din aceste oferte, vom
selecta cele mai asemanatoare vehicule cu cel supus evaluirii si vom evalua
prin metoda comparatiei directe.

Pentru abordarea pe baza comparatiilor vom folosi ofertele de vanzare
aflate in acest moment pe piata. In forma cea mai simpla, aceasta metoda se
bazeaza pe formula:

Pretul comparabilei +/- Ajustari = Valoare

Premisa majord a abordarii prin comparatia vanzirilor este aceea ci
valoarea de piatd al unui bun mobil este in relatie directi cu preturile unor
proprietdti competitive si comparabile.

Metoda comparatiei vanzirilor se bazeazi pe principiul substitutiei,
care stipuleazd cd un cumpadrator prudent nu va pliti mai mult pentru un
bun mobil decét pretul unui bun mobil ce ii poate fi substitut in conditii
similare.

Aceastd metodd furnizeazd un indiciu important asupra valorii
particularizate pe o piatd activd, datd fiind o disponibilitate suficients a
datelor de piatd comparabile cu bunul supus evaluirii.

Dimensiunea corectiilor folosite se stabileste de catre evaluator pe baza
informatiilor culese de la proprietari, societati de profil, informatii de pe
internet privind impactul asupra pretului al elementelor comparative
utilizate in cadrul Raportului.

Ajustarile aplicate au fost urmitoarele pentru excavator Liebherr 934:

- Pentru Tip tranzactie (oferta): - toate comparabilele au fost ajustate cu
-10% deoarece acestea sunt de tip oferta, reprezintand matjea de
negociere medie din cadrul tranzactiilor pentru bunuri similare.

- Pentru Dreptul de proprietate transmis: - nu s-au facut ajustari, toate
comparabilele avand dreptul de proprietate liber, ca si subiectul

evaluarii.

- Pentru Conditii de finantare: - nu s-au facut ajustari, toate
comparabilele avand preturile pentru tranzactie cash, ca si subiectul
evaluarii.

- Pentru Conditii de wvanzare: - nu s-au facut ajustari, toate
comparabilele avand aceleasi conditii de vanzare, ca si subiectul
evaluarii.
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- Pentru Cheltuieli necesare imediat dupa vanzare: - toate comparabilele
au fost corectate negativ, suma ce reprezinta aproximarea costului de
RK pentru subiectul evaluarii cu aprox 1.500 euro pentru filtre, uleiuri,
revizii

- Pentru Conditii ale pietii: - nu s-au facut ajustari, toate comparabilele
avand preturile afisate pentru o perioada similara sau apropiata cu
data evaluarii si in care piata nu a inregistrat modificari.

- Pentru Data PIF: - s-au facut ajustari pozitive/negative pentru toate
comparabilele utilizate pentru data PIF anterioara/superioara
subiectului evaluarii; s-a estimat 10% pentru fiecare an diferenta

- Pentru Greutatea proprie: - nu s-au facut ajustari, toate comparabilele
avand greutatea proprie similara cu subiectul evaluarii.

- Pentru putere motor. - nu s-au facut ajustari, toate comparabilele
avand puterea motorului similar cu subiectul evaluarii.

- Pentru dotari - sarcina max admisa: - s-au facut ajustari pozitive
pentru comparabilele A si D pentru sarcina maxima mai mica fata de
subievtul evaluat

- Pentru stare tehnica: - s-au facut ajustari negative pentru
comparabilele A si D pentru starea tehnica foarte buna fata de
subiectul evaluat

- Pentru Alte Cheltuieli: - s-au facut ajustari pozitive +3.000 euro
cmparabilelor B, C si D pentru cheltuieli transport

Dimensiunea corectiilor folosite a fost stabilita de catre evaluator pe
baza informatiilor culese de la proprietari, societati de profil, informatii de
pe internet privind impactul asupra pretului al elementelor comparative
utilizate in cadrul Raportului.

Avand in vedere ajustarile efectuate asupra comparabilelor, a rezultat
ca bunul mobil de la Comparabila C care are cea mai mica corectie totala
procentuala si se apropie cel mai mult de subiectul evaluarii.

Excavator Liebherr 934 = 33.969 euro, aprox. 165.575 Lei

7.4. Abordarea prin venit - Metoda capitalizarii veniturilor

In metodele de randament, se calculeazi veniturile curente generate
de proprietate tinand cont de pierderile din cauza neocupirii integrale
si/sau a intarzierilor in incasarea lor. Se estimeazi apoi venitul net din
exploatarea bunului. Pentru a fundamenta aceste estimiri, se analizeazi
ofertele existente pe piati pentru bunuri similare. Folosind rate de
capitalizare sau de actualizare, fundamentate pe piata investitiilor , se
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calculeazd o suma ce reprezinti o indicatie a valorii proprietatii data de
metodele de randament.

Indicatorii comerciali si financiari au fost astfel prognozati pentru
exprimarea de facto a starii actuale a obiectivului si astfel incat determinarea
financiara sa fie in echivalenta cu o determinare patrimoniala care sa nu aiba
in vedere aprecieri si deprecieri economice de piata (aprecieri si deprecieri
externe obiectivului).

Abordarea prin capitalizarea veniturilor considera ca valoarea este
creata de asteptarile de beneficii viitoare (fluxuri de venit). Metoda consta in
analiza veniturilor si cheltuielilor proprietatii evaluate.

Abordarea implica studierea veniturilor si cheltuielilor istorice ale
proprietatii de evaluat, cat si pentru alte proprietati concurente pentru care
sunt disponibile informatii. Scopul este acela de a estima venitul ce poate fi
obtinut de proprietate si care va fi capitalizat/actualizat pentru estimarea
valorii.

Aceasta metoda prezinta un grad ridicat de incredere deoarece la
selectarea bunurilor comparabile s-au avut in vedere urmatoarele:

- veniturile si cheltuielile au fost estimate avand in vedere criterii comune.

- asteptarile pietei privind pretul de vanzare, perioada de detinere si
impozitare sunt similare.

- conditii de finantare si de piata care afecteaza proprietatile comparabile
sunt similare, nefiind necesare corectii;

Principalele elemente utilizate in aplicarea acestei metode sunt:

- venitul potential brut anual (VPB)

- venitul brut efectiv anual (VBE)

- venitul net efectiv (VNE)

- rata de capitalizare a veniturilor nete

Pentru determinarea valorii prin capitalizarea veniturilor se parcurg
mai multe etape:

Estimarea veniturilor anuale brut si net - prin estimarea veniturilor
anuale obtinute din inchirierea proprietatii. Nivelul chiriei estimate tine cont
de caracteristicile proprietatii si de preturile negociate in conditii relative
asemanatoare.

Venitul brut potential (VBP) reprezinta venitul total generat de
proprietate in conditii de utilizare maxima, inainte de scaderea cheltuielilor
operationale. Acest indicator poate fi la nivelul chiriei practicate la data
evaluarii.

Venitul net efectiv (VNE) este venitul anticipat din toate formele de
exploatare a proprietatii, ajustat cu pierderile aferente gradului de
neocupare (spatii neocupate, chirii neachitate, etc)
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Cheltuielile care se suporta din venituri sunt impozitul pe cladiri si
teren, primele de asigurare, cheltuielile cu managementul si cu lucrarile
necesare mentinerii capacitatii de exploatare - acestea revin de regula
proprietarului, chiriasul achitand doar chiria si cheltuielile cu utilitatile.

Venitul net din exploatare (VNE) este venitul anticipat, rezultat dupa
deducerea tuturor cheltuielilor de exploatare.

Venitul net din exploatare se exprima ca o suma anuala.

VNE = VBE - Cheltuieli

Nu am avut suficiente informatii si nu s-a putut utiliza aceasta

metoda.
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8. Prezentarea valorii finale

Criteriile pe baza cdrora am ajuns la estimarea valorii finale,
fundamentatd si semnificativd sunt:

» Adecvarea
Prin acest criteriu evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda
scopului si utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se
refera direct la tipul proprietatii imobiliare si valabilitatea pietei.

> Precizia
Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse
comparabilelor utilizate.

» Cantitatea informatiilor
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta unei metoda.
Ambele criterii trebuie studiate insa in raport cu cantitatea informatiilor
evidentiate de o tranzactie/oferta comparabila sau de o anumita metoda.
Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi
contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni
statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat
de informatiile suplimentare disponibile.

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor efectuate, pentru valoarea
proprietdtilor se propune valoarea estimati prin metoda bazats pe
comparatii pentru teren, iar pentru celelate imobilizari corporale si pentru
constructii s-a aplicat metoda prin cost deoarece exprima cel mai bine
valoarea de piatd a unor astfel de proprietati, toate cele trei criterii fiind
indeplinite.

Proprietate imobiliara situata in localitatea Valoarea de piata propusa
Oltenita, jud. Calarasi, identificata prin nr.
cadastral 1402/2, inscrisa in CF nr.20369 Oltenita, Lei Euro
formata din teren intravilan in suprafata de
19.988,897 din acte (19.989 mp din masuratori) 2.046.080 ‘ 419.769
|
Denumire Valo;frea de piata propusa
Lei Euro
TOTAL IMOBILIZARI CORPORALE OLTENITA 972.835 199.585
TOTAL IMOBILIZARI CORPORALE GAISENI 537.389 —__110.250
TOTAL GENERAL 3.556:305 729.603

v eds
L% e
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Referitor la solicitarile suplimentare ale destinatarului, respectiv

estimarea unei valori in ipoteza unei ,vanzari fortate”, trebuie retinute

cateva aspecte in ceea ce priveste proprietatea subiect:

» putere de cumparare mare necesara achizitionarii acestor bunuri, deci
numarul de potentialii cumparatori este mediu;

Astfel, in conditiile unei , vanzari fortate” pot aparea urmatoarele aspecte:

* recunoasterea bunurilor la o cotatie inferioara (fara imbunatatiri);

® perceperea suplimentara a unor deprecieri functionale

e speculatia cumparatorului cunoscator a ,situatiei limita” a
vanzatorului;

e este posibil ca transparenta sa fie mai mica;

 mediul general de afaceri va fi probabil mult mai ostil si piata specifica
este posibil a fi limitativa;
In estimarea valorilor de vanzare fortata s-a tinut cont de cadrul special

in care ar avea loc vanzarea:

- societatea isi inceteaza activitatea, de unde rezulta ca nu mai genereaza
venituri

- vanzarea se face intr-o perioada de timp limitata sever

- cumparatorul actioneaza prudent si in cunostinta de cauza

- vanzatorul este extrem de obligat sa vanda

Astfel, tinand cont de cele metionate mai sus si de conditiile actuale al
pietei (prezentata in raport), se estimeaza o decotare a valorii proprietatilor
conform tabelelor de mai jos:

Proprietate imobiliara situata in localitatea | Valoarea de vanzare fortata propusa |
Oltenita, jud. Calarasi, identificata prin nr.
cadastral 1402/2, inscrisa in CF nr.20369 Oltenita, Lei Euro
formata din teren intravilan in suprafata de
19.988,897 din acte (19.989 mp din masuratori) 1.534.560 314.827
. Valoarea de vanzare fortata propusa
Denumire .
Lei Euro
TOTAL IMOBILIZARI CORPORALE OLTENITA 729.626 149.688
TOTAL IMOBILIZARI CORPORALE GAISENI 403.042 82.687
TOTAL GENERAL 2.667.228 547.202

Considerentele privind valoarea estimata sunt:

v' Proprietatile si bunurile sunt evaluate in ipoteza “libere-de sarcini”

v" Evaluatorul nu dispune de aparatura necesara in determinarea cu
exactitate a starii tehnice a bunurilor si nu este avizat iti/acest: Sens.
Totodata, evaluatorul nu se face raspunzator péntru demer }1r11e
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necesare in vederea realizarii unor expertize tehnice a bunurilor
evaluate.

v' Informatiile cu privire la identificarea bunurilor, la starea tehnica si
configuratia acestora au fost primite de la reprezentanti ai
proprietarului si verificate (in masura in care a fost posibil) in teren
cu ocazia inspectiei

v' Clientul sau Beneficiarul nu au pus la dispozitia Evaluatorului nici
un fel de documente privind intretinerea activelor, programul de
service, istoricul reparatiilor curente sau a reparatiilor capitale a
statiilor de asfalt, beton, etc. Astfel, Evaluatorul a considerat ca starea
tehnica a activelor este una normal in raport cu varsta fizica si au avut
un regim de exploatare corect.

Valoarea a fost exprimata tinand cont de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierele exprimate in prezentul raport

Valoarea estimata se refera la vanzarea integrala, in starea si configuratia
existenta la data inspectarii pe teren

Valoarea este corespunzatoare starii fizice de la data evaluarii

Valoarea de piata a fost estimata fara luarea in considerare a costurilor de
vanzare sau cumparare si fara includerea nici unui/unei impozit/taxe
asociat(e)

Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Valorile nu contin TVA

Valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu si de costurile de
conformare la cerintele legate

La un curs de 1 EUR =4,8743 LEI

Data evaluarii: 30.12.2020

Raportul a fost pregétit pe baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2020,
recomandadrilor si metodologiei de lucru recomandate de citre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)
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Anexe calcul

Fotografii imobilizari corporale

Comparabile imobilizati corporale

Acte proprietate



Anexa nr.1 - Metoda comparatiei directe ptr, teren

1. Proprietate imobiliara situata inlocalitatea Oltenita, jud Calarasi, identificata prinnr. cadastral 1402/2, inscrisa in CF nr.20369 Oltenita, formata din teren
intravilan in suprafata de 19.989 mp

Nr. |
at |
Zona zona Canal Oltenita Z%“ﬁﬂc“i’t“:l (h(;l’:;’ﬁ’t‘:“ limitrof Oltenita| 07 (f;’f:\:f:
Suprafata mp, 19.989,00 70.200 3.000 2.500 3.200
Deschidere la strada m 43,87 40 23 25 dubla deschidere
Data Dec-20 18.12.2020 17.12.2020 19.12.2020 17122020
0 |Tiptranzactie/oferta EUR/mp 28,00 20,00 15,00 45,00
Corectie % -25% -25% -25% -25%
Corectie EUR/myp -7,00 -5,00 -3,75 -11,25
Pret ranzactie EUR/mp 21,00 15,00 11,25 33,75
1 |Dreptul de proprietate transmis intepral/ cuchiriasi Integral Infegral Integral Integral Integral
Coreclie % 0% 0% 0% 0%
Corectie Eur /mp 0,00 0,00 0,00 0,00
Pref corectat EUR/mp 21,00 15,00 11,25 R TAT
2 | Condifiile de finantare cash/ credit Cash Cash Cash Cash Cash
Coreclie % 0% 0% 0% 0%
Corectie EUR/mp 0,00 0,00 0,00 0,00
Prej corectat EUR/mp 21,00 15,00 11,25 33,75
3 | Conditiile de vanzare i, Negocierelibera | Negocierelibera | Negocierelibera |Negocierelibera| Negocierelibera
Negociere libera/
vanzator constrans/
cumparator interesat |
Corectie % 0% 0% 0% 0%
Corectie EUR/myp» 0,00 0,00 0,00 0,00
I'ret corectat EUR/mp 21,00 15,00 11,25 33,75
4 Cheltuieli necesare imediat dupa
jcumparare Costuri demolare 0 0 [ )
Careclie % 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Coreclie EUR/myp 0,00 0,00 0,00 0,00
Pre| corectat EUR/mp 21,00 15,00 11,25 33,75
5 | Conditiile pietei zlan 30/12/20 similar similar similar similar
Coreclie % 0% 0% 0% 0%
Coreclie EUR/myp 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat EUR/mp 21,00 15,00 11,25 33,75
g Localizare: Zona amplasamentului zona Canal Oltenita L el SHGLern limitrof Oltenita| “002 BT
6.a Oltenita Ottenita Nord Oltenita
Coreclie % 0% -10% 20% -10%
Coreclie EUR/myp 0,00 -1,50 2,25 -3,38
Pref corectat EUR/mp 21,00 13,50 13,50 30,38
6.b | Vecinitali industriale industriale agricole agricole rezidentiale
Coreclie % 0% 10% 10% -10%
Coreclie EUR/mp 0,00 1,50 1,13 -3,38
Pref corectat EUR/myp 21,00 15,00 14,63 27,00
| i o TR mp 19.989,00 70.200 3.000 2,500 3200
.a |Suprafata
Coreclie % o 20% -30% -30% -30%
Coreclie EUR/mp / 4,20 4,50 3,38 10,13
Pre} corectat EUR/mp / 25,20 10,50 11,25 16,88
7.b |Forma terenulm/Grad de comasare l.?ér ner t usor neregulat usor neregulat usor neregulat usor neregulat
Corectie % 0% 0% 0% 0%
Coreclie EUR/myp 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat EUR/mp AL v o, <5,20 10,50 11,25 16,88
7 |Utilitati // N "é:#d JMA A inapropiere inapropiere APa,C(-:lI;glaze,
Corectie % “E Legitimatia Nr._1c e E -20% 20% 20% -20%
Coreclie EUR/mp ¢ ™. Valabit 205¢ | -4,20 3,00 2,25 6,75
Pret corectat FUR/mp g oo cpy B 00 13,50 13,50 10,13
7.d | Tipul drumului de acces NG piegeag]l Y Zietriit ‘pamant aslaltat asfaltat
Corectie % — 0% 10% -20% -20%
Corectie EUR/mp 0,00 1,50 -2,25 -6,75
Prel corectat EUR/mp 21,00 15,00 11,25 3,38
7.e | Deschidere la strada m 43,87 40 23 25 dubla deschidere
Coreclie % 0% 0% 0% -20%
Corectie EUR/mp 0,00 0,00 0,00 -6,75
Prel corectat EUR/mp 21,00 15,00 11,25 -3,38
8 |Utilizare - CMBU industrial industrial rezidentiale rezidentiale rezidentiale
Coreclie % 0% -20% 20% -20%
Coreclie EUR/mp 0,00 -3,00 -2,25 -6,75
Pret corectat EUR/mp 21,00 12,00 9,00 -10,13
9 |Restrictii T similar similar similar similar




Sealege varianta cu corectia procentuala cea mai mici.

Suprafata

19.989,00

Corectie % 0% 0% 0% 0%
Corectie EUR/mp 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat EUR/mp 21,00 12,00 9,00 -10,13
Corectia totala bruta EUR/mp 1540 20,00 17,25 55,13
Corectia totala bruta % 65% 125% 145% 155%
Corectia cea mai mica (in %)
Pre{ final rotunjit 2100

102,36

48743 RON
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Anexa nrd
FISA EVALUARE EXCAVATOR PE PNEURI LIEBHERR nr. inventar 2491
- Metoda comparatiei prin piata -

Constiin analiza pietei bunului, incluzind analiza preurilor la care au fost inregistrate tranzactii/oferte gi a

mentelor de comparatii cu bunurn similar
0 |Prej ofertd Euro 30.900.00 28.900,00 39.900,00 33.990.00
Corectie % -10% -10% -10% -10%
Corectie Euro -3.090.00 -2.890.00 -3.990.00 -3.399.00
Pre| tranzacfie Euro 27 810.00 26.010.00 3591000 30.591.00
1 |Dreptul de proprietate transmi{ ey Integral Integral Integral Integral Integral
leasinp/etc
Corectie % 0% 0% 0% 0%
Coreciie Euro 0.00 0,00 0.00 0.00
Pre| corectat Euro 27.810.00 26.010.00 3591000 30.591.00
2 |Conditiile de finantare cash/ credit Cash Cash Cash Cash Cash
Corectie % 0% 0% 0%, 0%,
Corecie Euro 0.00 0.00 0.00 000
Pre| corectat Euro 27.810.00 26.010.00 35.910,00 30.591.00
negociere libera/
vanzator
3 |Conditiile de vanzare TS Negociere libera | Negociere libera Negocierelibera | Negocierelibera | Negociere libera
cumparator
interesat
Coreclie Y% 0% 0% 0% 0%,
Coreclie Euro 0.00 0.00 0.00 000
Pret corectat Euro 2781000 26.010,00 35910.00 30.591.00
Cheltuieli necesare imediat EUR su-filtre - 1500
4 |dupa achizitie ELR Fara Fara Fara Fara
(‘oreciie % -54% -5.8% -42% -4 9%
Coreciie Euro -1.500.00 -1.500.00 -1.500.00 -1.500.00
P’re| corectat Euro 2631000 24.510,00 34,410.00 29091.00
5 Conditiile pietei (Data
tranzactiei) z|an 30.12.2020 Similar Similar Siumular Stmilar
Corecjie % 0% 0% 0% 0%
Coreclie Euro 0,00 0.00 0.00 000
Pre| corectat Euro 26.310.00 24.51000 34.410,00 29.091,00
6 |Data PIF 2008 2.008 2.009 2.009 2.008
Coreclie % 0% -10% -10% 0%,
Coreclie Euro 0.00 -2.451.00 -3.441.00 0.00
Pre{ corectat Euro 26.310,00 22.059.00 30.969.00 29.091.00
7 _|Putere KW }:50 similar similar similar similar
Corecjie Yo 0% 0% 0% 0%
Corecjie Euro 0.00 0.00 0.00 0.00
Prej corectat Euro 2631000 22.059.00 30.969.00 29.091.00
8 |Dotari - sarcina max admisa normale infénoare normale normale inferioare
Coreclie Euro 19% 0% 0% 17%
Corectie 5.000 0 0 5.000
Pre{ corectat 31.310.00 22.059.00 30.969.00 34.091.00
9 |Stare tehnica Buna foarte buna Similar Simlar foarte buna
Corecjie % -6% 0% 0% -6%
Corecfie Euro -2.000.00 0.00 0.00 -2.000.00
Pre! corectat Euro 29.310.00 22.059.00 30.969.00 32.091.00
10 | Alte cheltuieli Euro Nu este cazul Similar ch transport ch transport ch transport
Coreclie % 0% 14% 10% 9%
Coreclie Euro 0,00 3.000.00 3.000.00 3.000.00
Pre{ corectat Buro 29310 25,059 33.96% 35.091
Suma bruta a corectiilor Euro 11.590 9.841 11.931 14.899
Suma procentuala a
corectiilor 41% 39% 34% 47%
= 33,969
PRET DE VANZARE TesaTs

Se alege varianta cu suma corectiilor in valoure absoluti cea mai mici.

Data evaluarii:

Vadosren vehicutuln prio metody (o imyps

Valoaren vehicubului prin meteds comparatien divecte (£ VRO

30/12/20

atiei directe (LE1):

1 EURO=
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COMPARABILE

COMPARABILA |
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UNITATEA...S5.C. Tehnologica Radion S.R.L

SANTIER...Oltenita

OBIECTUL...”Punct de descarcare produse de cariera in zona portuara Oltenita — Km
432, mal stang Dunare™

PROCES-VERBAL DE RECEPTIE DEFINITIVA
Incheiat astazi 27.01,2010

I.Date generale:
1.Comisia de receptie convoacata la data de 25.01.2010 si-a desfasurat activitatea
in intervalul: 25.01.2010-27.01.2010
[1.Constatari:
In urma examinarii documentatiei prezentate, a rezultatelor probelor tehnologice
si a cercetarii pe teren a lucrariilor executate s-a constatat:
I.Documentatia tehnico-economica prevazuta in Regulamentul de efectuare a receptici
obiectivelor de investitii a fost prezentata comisici de receptie cu urmatoarele exceptii:

2.La data receptiei defi mtlve a obtectwulut de mvestxtu N ESTE ADMISA receptta
preliminara a lucrarilor de constructii-montaj la urmatoarele obiective: “Punct de
descarcare produse de cariera in zona portuara Oltenita — Km 432, mal stang

Dunare”.

3. ESTE ADMISA receptia la lucrarile de constructii-montaj la urmatoarele
obiective: “Punct de descarcare produse de cariera in zona portuara Oltenita - Km
432, mal stang Dunare”.
4.Receptia punerii in functiune a fost efectuata la data de pana la receptia definitiva a
obiectivului; de la data punerii in functiune au trecut............luni.

5.Valoarea lucrarilor supuse receptiei definitive, conform documentelor de decontare
VETIfICAIE 0 BANCA:. .. 0. reiinien s T T T TV o T TTTT I T e 00 s ssaresraennsnnsnsscssrsrsssnnrnsnse
este de ...1.646,950,32 lei.

6.La data receptiei definitive, nivelul atins de indicatorii tehnico-economici aprobati se

prezinta astfel: ... Cerrreenrarneas .
7.Urmatorii facton au mﬂuentat nefavorabll realizarea indicatorilor care n-au atins
nivelul aprobat: ................... e

8.La data receptiei definitive se constata urmatoarele disponibilitati de capacitati ale
utilajelor tehnologice si de spatii construite, care pot conduce la imbunatati-rea
indicatorilor tehnico-economici.

9.8-a constatat ca sunt luate masurile pentru mentinerea nivelului aprobat al indicatorilor
tehnico-economici in ceea ce priveste:

a)asigurarea cu materii prime, materiale, combustibil, energie, apa etc. (se vor arata cele
ce nu sunt asigurate);



b)lucrari conexe, utilitati, alte servicii;
c)forta de munca;
d)alte masuri.

i1l.Concluzii:

1.Pe baza constatarilor si concluziilor consemnate mai sus, comisia de receptie hotaraste,
cu majoritate de pareri:

Admiterea receptiei definitive a obiectului de investitii “Punct de descarcare produse
de cariera in zona portuara Oltenita — Km 432, mal stang Dunare™.
Se acorda calificativul:............... eeeviaas

2.Comisia de receptie stabileste ca pentru mentinerea mvelulun aprobat al indicatorilor
tehnico-economici aprobati si pentru a cat mai buna exploatare a capacitatilor ce se
receptioneaza mai sunt necesare urmatoarele masuri:............. e e e
3. Prezentul proces-verbal care contine 2 file si 0 anexe, numerotate cu un total de 2 file
care fac parte integranta din cuprinsul acestuia,a fost incheiat azi 27.01.2010 in 4
exemplare originale.

Numele si prenumele Functia Semnatura

Comisia de receptie:
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Invitati din partea primariei municipiului
Milescu Costinel — primar municipiu Oltenita
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ROMANIA
JUDETUL CALARASI
PRIMARIA MUNICIPIULUI OLTENITA

Nr. 9856 ....... din .22@5@9 .t

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE

Ca urmare a cererii adresate de TEHNOLOGICA RADION SRL
reprezentata prin VISINICA CRISTIAN~Director dezvoltare

cu domiciliul /sediul in judetul ........... ... municipiul Bucuresti ,
satul ....., sectorul ..6.., cod postal ....., str.Dimbovita nr. 59-61,
bl. ..., s¢. .ve.., €t. ..., ap. ...., telefon/fax ......, e-mail .......,
inregistratd la nr.8836.. din 20.05.2009 .,

in conformitate cu prevederile Legii nxr. 50/1991 privind autorizarea
executdrii lucrdrilor de constructii, republicats, cu modificirile si
completdrile ulterioare,

SE AUTORIZEAZA

erecutarea lucrdrileor de construire/desfiintare pentru:

PUNCT DE DESCARCARE PRODUSE DE CARIERA IN ZONA PORTUARA
OLTENITA KM 432 MAL STING DUNARE;
Imprejmuire;
Lucrarile se vor realize in succesiunea tehnologica propusa de

proiectant;
Se vor respecta conditiile din avizele obtinute.

- pe imobilul - teren gi/sau constructii =, situat in judetul Calarasi

municipiul Oltenita ., satul ...... avaep SECLOYUL iy
cod pogtal ...... + Zona Sos.Portului,T 87/1,lot.1/2 nr. ..., bl. .., sc.
P % 1 < DU
Cartea funciard*4) .. ... innrineeenonasannneesn

Fisa bunului imobil

sau nr. Cadastral 1402/2
- lucrdri 1in valoare*5) de: 110000 lei
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- in baza documentatiei tennice - D.T. pentru autorizarea execut¥rii
lucrdrilor de construire (D.T.A.C. + D.T.O.E.}), respectiv desfiintarea
constructiilor (D.T.A.D.) nr.*6é) 1/2009 , a fost elaboratdi de S§.C. VIA PROIECT
SRL si S.C. IPTANA S.A. , cu sediul in judetul ..... ., municipiul/orasul/comuna
Bucuresti , sectorul/satul ........, cod pogtal ....., StI. ......v. DLy suennn,
Bl. ..., se. (..., €L oL, BP. ..., respectiv de Serbanescu Rodica -
arhitect/cu drept de semndturd, Inscris in Tabloul National al Arhitectilor cu nr.
3002, in conformitate cu prevederile Legii nr. 184/2001 privind organizarea si
exercitarea profesiei de arhitect, republicatd, aflat in evidenta Filialei
teritoriale ........... a Ordinului Arhitectilor din Roménia.

CU PRIVIRE LA AUTORIZAREA EXECUTARIT LUCRARTLOR SE FAC URMATOARELE PRECIZARI:

A. Documentalia tehnicd - 0,T. (D.T.A.C. + D.T.0.E. sau D.T.A.D.) - vizatid spre
neschimbare -, iImpreun® cu toate avizele gi acordurile cbtinute, precum gi actul
administrativ al autorit3tii competante pentru protectia mediului, face parte integrant
din prezenta autorizatie.

Herespsctaraa Intocoai a documentaties -~ D.T. vizati aspre neachimbara(inclusiv a avizelor ai
acorduriler cbtinute) constituie infractiune sau contrxavenfia, dupd caz, in temeiul prevederilor art.
24 alin. (1) .respective ale art26 alin. (1) din Legea nx. $50/1991 privind autorizarea executdirii
lueririlor de constructii, republicatd.

@

in conformitate ocu prevederile act. 7 alin. (15)-(15°1) din Legea nr. 50/1991 gl cu respectarea
legislatiei pentru aplicarea Directivei Consiliului B85/337/CER (Directiva EIA) privind evaluarea
efectalor anumitor proiecte publics ¢i private asupra medialui, in situstia in ocare in timpul
executdixii lucririlor gi nusai in pericada de walabilitste a antorizatiei de oconstruire asurvin
sodificiri de temd privind lucririle de constractii autorizate, care conduc la necasitatan modifickrii
acastora, titularul arxa obligatiz de a solicita o nool antorizatie de construire.

B, Titularul autorizatiei este obligat:

1. s& anunte data fnceperil lucrdriler autorizate, prin trimiterea fnstiinflirii contorm
formularului anexat autorizatiel {formularul-model F.17) la sutoritatea administratiei publice locale
emitentd a autorizatiei;

2. 33 anonta data inceperil lusrdeilor dutorizate, prin trimiterea Ingtitnfacyy conform
formularulul anexat aulorizaylel {lormularul-model F.18) la inspectoratul In constructii al
judetului/municipiulul Bucureyti, impreund cu dovada achiticii cotei legale de 0, 1% din valoarea
autorizatd a lucrdrilor de construcyll §i instalatii aferente acestora;

3. sa anunte data finalizdrii lucrarilor autorizate, prin trimiterea ingtiingérii contorm
formularului anexat autorizatieir (formularul-model F.19) 1a inspectoratul in construcktii al
judetului/monicipiului Bucuresti, odati cu convocarea comisiei de receptie;

4. 83 pistreze pe gantier - fn perfectd stare - autorizatgia de construire $i documentatia tehnica -
D.T. {B.T.A.C.+D.T.0.E./D.T.A.D.} vizata spre neschimbare, pe care la va prezenta la cererea organelor
de control, potrivit legli, pe toatd durals exccutiivil lucrirllor;

5. In cazul in care, pe parcursul excculdril lucririlor, se descoperd vestligii archeologice
(fragmente de ziduri, ancadramente de goluri, fundatii, pietre cioplite sau sculptate, oseminte,
inventar monetar, ceramlc ete.), $3 sisteze executarea lucririlor, s3 ia misuri de pazd si de protectie
§4 83 anunte imediat emitentul auvtorizayiei, precum si directia judeteana pentru ocultursd, culte si
patrimoniv;

6. 83 respecte condifiile impuse de utilizarca i protejarea domeniului public, pcecum g9 de
protectie a mediului, potrivit normelor generale si locale;

7., 3 cransporte la ....... e s naterialele care nu se pot recupera san valorifics, ramase in
urma executdeil lucririlor de conatructil:
B. 23 desfiinlezs consteyctiile pravizoriil de gantier in termen de ....... zile de la nerminsres

efectivd a lucrdcilor;

9. la Inceperea execuilei luerdriior, =i monteze la loc vizibil "Pancul da identificare a
investitiel” (vezi anexa nc. 8 la normele metodologice);

18, la finalizarea executiel lucricriler, sd monteze “Plécuta de identificare a Lnvestiliel™;

11, tn situabia nefinalizdril lucrdrilor in rermenul previzut de autorizatie, 2% solicite
prelungirea valabilitdtii acesteta, cu cel pubin 15 zile fnaintea tormenului de explrare a
valabilithgll autorizatiel de construlre/destiintare (inclusiv durata de executle a lucrdrilor);

10. =4 prezinte "Certificatul de performantd energetics a clidirii® la efectuarea recepliel la
cerminarea lucrécilor;

13. 84 solicite “Autorizatia de securitate la incendiu® dupi efectuarea receptier la terminarea
duccérilor sau Snainte de punerva In functlune a clidicilor penbou care g-a obfinut "Avizul de
securitate la incendiu”;

4. o8 regularizeze Laxa de autorizare ce revine emitentului, precum g: ceielalte obligatil de
mlatd ce 1i revin, potrivit legii, ca urmare a realizirii investitiei;

15. s4 declare constructiile proprietate particulard realivate, In vederea impunerii, la organele
financiare teritoriale sav la unitillile subordenste acestora, dupa terminarea lor completd gl nu mai
tArziu de 15 zile de la data expirsrii termenului de valabilitate a autorizatiel de
constiulre/desflinfare (inclusiv durata de execulie a lucrarilor).
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C. burata de executie a lucrdrilor este de ..24.. 1uni/z%1%, calculatd
de la data inceperii efective a lucrdrilor ({anuntat3d in prealabil),
sitbatie in care perioada de valabilitate a autorizatiei se extinde pe
intreaga duratid de executie a lucr3rilor autorizate.

D. Termenul de valabilitate a autorizatiei este de ....12.....
luni/zjle de la data emiterii, interval de timp in care trebuie incepute
lucrdrile de executie autorizate.

8E AH, DIRECTIA URBANISM,
Director,
ing .Bordei Gabriela

HJ:??r——

ftdrizare in ? loare decéﬂ9C2. ..... ..lei a fost achitath
iffei nr.OBLY. din Al :2005

a autorizatie a fost transmis3 solicitantului direct/prin posti
la data d 2’%‘05‘2()02 insotitd de ./A...(U% . exemplar (¥ din
documentatia tehnicd, Iimpreund cu avizele si acordurile obtinute, vizate
spre neschimbare.

In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea
executsrii lucrdrilor de constructii, republicati, cu modificirile si
complotirile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Autorizatiei de construire

de la data de ......... pdnd la data de .........

PRIMAR, SECRETAR, DIRECTIA URBANISM,

Dupd aceastd dat3, o noud prelungire a valabilit3tii nu este posibili,
solicitantul urmind s¥ obtind, in conditiile legii, o altd autorizatie de
construire/desfiintare.

Data prelungirii valabilitdgii .............
Achitat taxa de ......... lei, conform Chitantei nr. ...... din ......

Transmis solicitantului la data de tsseenea.. direct/prin pogti.
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JUDETUL CALARASI
PRIMARIA MUNICIPIULUI OLTENITA
' Primar

7905 /<% 02 o
N2 B0 din 25.02 Zeef

CERTIFICAT DE URBANISM
N B

din 25 22 Jro
- Urmare cererii adresate de  S.C. TEHNOLOGICA RADION SRL
' reprezentata prin PIRVU MIRCEA PAUL
domiciliul @) municipiul
CU mmmememr—mee T judetul orasuf Bucuresti
sediul comuna
satul sectorul ___ 6 cod pogtal ___
str.Dimbovita _nr. 59-61__ bl SC. et. __ ap. telefon/fax email
fnregistratd la nr.2660 din 12.02.2008

In conformitate cu prevederile Legii nr.50/1891 privind autorizarea executirii lucririlor de
constructii, republicats, se

CERTIFICA:
Pentru imobilul - teren gi/sau constructii - situat In judetul CALARASI
municipiul
oragul OLTENITA satul sectorul
comuna ‘
cod pogtal 91540 Zona Port_ Tarlaua 87 Parcela 1_bl __sc.___ et

ap.
identificat prin @) plan incadrare in teritoriu; numare cadastrale provozorii: 1402/2

In temeiul reglementérilor documentatiei de urbanism nr. 124/1997 faza PUG,
aprobatd cu hotédrérea Consiliului local nr.125/1999;

1.REGIMUL JURIDIC

-imobilul este situat in intravilanul localitati, in unitatea teritoriala de referinta nr.9,proprietatea S.C. TEHNOLOGICA RADION SRL

conform contacte de vinzare cumparare autentificate sub nr.4302/27.07.2007 de Birout Notarial Notariatul Public Oltenita®; Mariana
Ciobanu-Notar Public; incheierea nr.7317 emisa de 0.C.P.1. in care este inscris privilegiul vanzatorului pentru ciferenta de pret
nheachitata in suma de 1.000.000

2.REGIMUL ECONOMIC

-folosinta actuala: curti constructiifteren liber de constriuctii);

~destinatia conf, PUG si Regulamentului local de urbanism afersnt, imobilul se afla in subzona cai de comunicatie navala si constructii
aferente, propusa;
-reglementari fiscale: corf. HCL nr,187/2007 ;

1) Numsle si prenumele soficitantului
2)  Adresa soficitantului
3) Date deidentificare a imobilului
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3. REGIMUL TEHNIC

-suprafata totala teren — 19988,897mp;
- terenul nu este echipat cu utilitati ;

-Documentatia tehnica din care se va exirage proiectul pentru obtinerea autorizatiei de construire (PAC) va fi
elaborat in conformitate cu legisiatia romana in vigoare,cu prevederile Legii nr.350/2001 privind amenajarea
teritoriutui si urbanismul,a Legii nr.184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect,republicata si
cu prevederile art9 din Legea nr.50/1991,republicata cu modificarile si completarile ulterioare si cu cele cuprinse
in Normele metodologice de aplicare a acesteia, aprobare prin OMTCT nr.1430/13.09.2005;

Prezentul Certificat de urbanism poate fi utilizat / nu poate fi utilizat in scopul declarat (4, pentrufintrucét:

obtinerea autorizatiei de construire pentru "’Dana descarcare produse de cariera zona portuara Olienita
Km 432 mal sting Dunare *’_hicrari ce vor consta in amenajari_platforme, padocuri, anexe. alei.
imprejmuire .forari pentru studiu geotehnic.racord electric

. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE VA FIINSOTITA DE
URMATOARELE DOCUMENTE:
a) Titlul asupra imobilului (copie legalizatd)

b) Proiect de autorizare a executarii lucrarilor de constructii
)] PAC 0O PAD O POE

¢) Figele tehnice necesare emiterii Acordului Unic
c.1. Avize gi acorduri privind utilitafile urbane gi infrastructura:

K alimentare cu apé O canalizare

[& alimentare cu energie electrica O alimentare cu energie termica
[ gaze naturale [ telefonizare

X salubritate O transport urban

Altele

O O

c.2. Avize si acorduri privind:

0O securitatea la incendiu O protectia civila

I protectia mediului X sanitatea populatiei

(4) scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulati in cerere.
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d) Avizele / acordurile §i alte documente ce se asiguri de citre solicitant

d.1. Avizele facordurile specifice ale administrafiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate
ale acestora:

-acord .C. J. Calarasi

d.2. Alte avize/acorduri:
Aviz Ministerul Transporturilor

d.3. Studii de specialitats:

-plan topografic avizat de O.C.P.|. CALARASI_

e. Documentele de platé ale urméitoarelor taxe:
-Taxa Acord unic-28 lei

CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE
. AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE
§I NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTII

SECRET,

DIRECTIA URBANISM,
Director,

w*“""?’"‘
Ing. Bordei Gabriela

Achitat taxa de: 240,0 lei , conform chitantei nr. 1005420/12.02.2008
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct / prin pgsfé la dataM
* Se va semna de arhitectul gef sau de persoana cu responsabilitate tn domeniul amenajari teritoriului gi ubanismului, dupa caz.
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