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Client si utilizator: TEHNOLOGICA RADION SRL - in faliment

Lichidator judiciar: MAESTRO SPRL FILIALA BUCURESTI S
GENERAL GROUP EXPERT SPRL

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate
sau citate, integral sau partial, si nu vor fi transmise unor terti fara acordul prealabil in scris al
FairValue Evaluari, al clientului si al utilizatorului desemnat
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Sector 2, Bucuresti
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TEHNOLOGICA RADION SRL - in faliment;

Lichidator judiciar in consortiu: MAESTRO SPRL FILIALA BUCURESTI SI GENERAL GROUP EXPERT

SPRL

ACTIVE IMOBILIZATE: Terenuri extravilane

Suprafata totala

Suprafata totala

Denumire insumata (mp) - din insumata (mp) - din
acte masuratori
1. Terenuri extravilane loc. Poiana, jud. Dambovita 26.832 26.832
2. Terenuri extravilane loc. Potlogi, jud. Dambovita 169.201 170.533
3. Terenuri extravilane loc. Corbii Mari, jud. Dambovita 318.400 318.188

Urmare a solicitarii dumneavoastra, am procedat la evaluarea activelor indicate mai sus. Evaluarea s-a intocmit in vederea lichidarii
patrimoniului in cadrul procedurii de faliment. Am efectuat inspectia activelor, am analizat piata specificad si am estimat valoarea de
piatd, respectiv valoarea de lichidare a activelor in cauza in vederea valorificarii in cadrul procedurii de faliment.

Sabo Marius Alexandru
Senior Manager

M:+40 749 101 100

E: marius.sabo@fvalue.ro Debitor: TEHNOLOGICA RADION SRL, impotriva careia s-a deschis procedura de faliment la data de 26.01.2022, prin incheierea de

sedinta pronuntata in dosarul nr. 29969/3/2014, aflat pe rolul Tribunalului Bucuresti, Sectia a Vll-a Civila.

. . Tipul procedurii: Procedura generala - faliment.
Stan Laurentiu-Adrian

Director FairValue Evaluari
__Lichidator judiciar in consortiu: MAESTRO SPRL FILIALA BUCURESTI SI GENERAL GROUP EXPERT SPRL.

M:+40 746 241 995

E: laurentiu.stan@fvalue.ro  Faijrvalue Evaluari, membru corporativ ANEVAR, prin evaluator autorizat Sabo Marius Alexandru, membru acreditat ANEVAR cu
legitimatia nr. 15878, specializarile El, EPI, EBM, VE-EPI, a evaluat activele in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare
fiind Tntocmit in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022

Conform ,,Legii 85/2014 — privind procedura insolventei”: Bunurile din averea debitorului vor fi evaluate atat in bloc, cat si individual.
Evaluarea in bloc are Tn vedere fie evaluarea totalitatii bunurilor din averea debitorului, fie evaluarea subansamblurilor functionale.

Premisele evaluarii sunt:
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TEHNOLOGICA RADION - in faliment

¥ Premisa incetarii activitatii - estimare a valorii de piata, respectiv a valorii de lichidare a activelor

. PREMISA INCETARII ACTIVITATII

Valoarea de piatd reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluarii, intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Valoarea de lichidare reprezintad suma care s-ar realiza prin vanzarea unui activ sau grup de active in mod individual (element cu
element). Valoarea de lichidare trebuie s3d ia in considerare costurile necesare aducerii activelor in starea de vandabilitate, precum si
costurile generate de cedarea lor. Valoarea de lichidare se poate determina in doua ipoteze de evaluare diferite:

(a) vanzarea ordonata, in urma unei activitati adecvate de marketing, sau
(b) vanzarea fortata cu o perioadd limitata pentru activitatea de marketing.

Avand in vedere tipul si caracteristicile activelor valoarea de lichidare in ipoteza vanzarii ordonate a fost asimilata cu valoarea de piata.
In cadrul prezentului raport, s-a estimat valoarea de lichidare in ipoteza vanzarii fortate.

Valoarea de lichidare in ipoteza vanzarii fortate reflecta de regulad pretul cel mai probabil care se poate obtine pentru un activ, atunci
cand sunt indeplinite toate conditiile de mai jos:

. finalizarea tranzactiei intr-o perioada scurta de timp,

. activul este supus conditiilor de piata prevalente la data evaluarii sau in intervalul la care se presupune finalizarea tranzactiei,
. atat cumpadratorul cat si vanzatorul actioneaza prudent si in cunostinta de cauza,

. vanzatorul este constrans sa vanda,

. cumparatorul are o motivatie tipica,

. ambele parti actioneaza in interesul propriu,

. nu este posibila o activitate normala de marketing din cauza timpului scurt de expunere pe piata, si

. plata se va face in numerar (in sensul de plata integral, fara conditii de plata deosebite (de exemplu: rate, esalonari, finantare).

Din studiul pietei (referitor la tipul specializat al activelor, conditiile economice si fiscale, stadiul investitiilor publice si private, politica
de dobanda monetara, previziuni si inflatie), respectiv din discutiile cu lichidatorii participanti pe piata specifica, valoarea de lichidare in
ipoteza vanzarii fortate reprezinta cca. 75% din valoarea de lichidare in ipoteza vanzarii ordonate.

In urma aplicarii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare la VALOARE DE PIATA si VALOAREA DE
LICHIDARE a activelor evaluate, tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport au fost obtinute urmatoarele rezultate:
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Denurmire iniﬂrz;at?t(fntc;t—a?in iniﬂrﬁn?c]:t(?ntc;t?l:in Valoare de piata |Valoare de piata| Valoare de Valoare de
P P (EUR) (LED lichidare (EUR) | lichidare (LEI)
acte masuratori

1. Terenuri extravilane loc. Poiana, jud. Dambovita 26.832 26.832 17.900 88.300 13.400 66.400

2. Terenuri extravilane loc. Potlogi, jud. Dambovita 169.201 170.533 120.600 594.900 91.000 446.400

3. Terenuri extravilane loc. Corbii Mari, jud. Dambovita 318.400 318.188 225.900 1.114.000 170.100 836.100
TOTAL GENERAL 364.400 1.797.200 274.500 1.348.900

v Valoarea a fost exprimatd t{indnd seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele speciale semnificative si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice existente la data evaluarii.

v" Valoarea este valabila numai pentru utilizarea precizata in raport.

Rezultatul evaluarii reprezinta valoarea de piata estimata a proprietatii subiect ,fara a include costurile vanzatorului generate de
vanzare sau costurile cumpadratorului generate de cumparare si fard a se face o ajustare pentru orice taxe pldtibile de oricare parte,
ca efect direct al tranzactiei.” (art. 210.1/SEV 104). Astfel, nu s-a tinut cont de inregistrarea fiscala a proprietarului, in speta daca
acesta (nu) este, platitor de TVA.

v" Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata, respectiv valoarea de lichidare a dreptului de proprietate asupra
activului, in ipoteza ca acesta este liber de sarcini.

Stan Laurentiu Adrian
Director FairValue Evaluari

Cu deosebitd consideratie,

Sabo Marius Alexandru — MAA-EPI
Evaluator Autorizat EI, EPI, EBM, VE-EPI
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Raport de evaluare

TEHNOLOGICA RADION - in faliment

v

Client

TEHNOLOGICA RADION SRL - in faliment

Utilizator desemnat

MAESTRO SPRL FILIALA BUCURESTI SI GENERAL GROUP EXPERT SPRL

Scop raport

Estimarea valorii de piata, respectiv a valorii de lichidare a activelor mentionate mai sus, asa cum este definita in Standardele de
Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea valorificarii in cadrul procedurii de faliment.

Evaluator autorizat membru

Sabo Marius Alexandru, Evaluator Autorizat El, EPI, EBM, VE-EPI, Legitimatie 15878

titular ANEVAR

Evaluator autorizat membru | FairValue Evaluari, Membru Corporativ ANEVAR, Autorizatie nr. 0676, Polita de asigurare de raspundere profesionala 42980 /
corporativ ANEVAR 09.12.2022

Data inspectiei 17.11.2022

Data de referinta a evaluarii | 20.01.2023

Data raportului 20.01.2023

Curs de schimb valutar

4,9293 lei/Euro

Tip active si localizare

ACTIVE IMOBILIZATE - terenuri extravilane

Suprafata totala

Suprafata totala

Denumire insumata (mp) - din insumata (mp) - din
acte masuratori
1. Terenuri extravilane loc. Poiana, jud. Dambovita 26.832 26.832
2. Terenuri extravilane loc. Potlogi, jud. Dambovita 169.201 170.533
3. Terenuri extravilane loc. Corbii Mari, jud. Dambovita 318.400 318.188

Proprietar

TEHNOLOGICA RADION SRL - in faliment

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Sarcini inregistrate

Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care activele sunt libere de sarcini.

Observatii speciale

¥ Conform listelor de inventar prezentate, o parte din terenurile aflate in patrimoniul TEHNOLOGICA RADION SRL nu sunt
intabulate. Estimarea valorii de piata s-a efectuat in ipoteza tansmiterii dreptului deplin de proprietate asupra acestora,
adica vor fi intabulate in cartea funciara in favoarea TEHNOLOGICA RADION SRL.

Identificarea terenului s-a efectuat conform numarului cadastral utilizand portalul https://geoportal.ancpi.ro/ pentru
terenurile intabulate. In cazul terenurilor neintabulate, identificarea s-a efectuat in prezenta reprezentantilor
TEHNOLOGICA RADION SRL dupa verificarea localizarii terenurilor in registrele agricole ale primariilor pe raza carora se
regasesc.

Nu a fost prezentata documentatia cadastrala. Deschiderea la drum si informatii cu privire la forma terenurilor au fost
preluate din extrasele de CF.

134

134
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TEHNOLOGICA RADION - in faliment

v

REZULTATELE EVALUARII

VALOAREA DE PIATA/ VALOAREA DE LICHIDARE

Denumire

Suprafata totala
insumata (mp) - din

Suprafata totala

insumata (mp) - din

Valoare de piata

Valoare de piata

Valoare de

Valoare de

acte masuratori (EUR) (LED lichidare (EUR) | lichidare (LEI)
1. Terenuri extravilane loc. Poiana, jud. Dambovita 26.832 26.832 17.900 88.300 13.400 66.400
2. Terenuri extravilane loc. Potlogi, jud. Dambovita 169.201 170.533 120.600 594.900 91.000 446.400
3. Terenuri extravilane loc. Corbii Mari, jud. Dambovita 318.400 318.188 225900 1.114.000 170.100 836.100
TOTAL GENERAL 364.400 1.797.200 | 274.500 | 1.348.900

Stan Laurentiu Adrian
Director FairValue Evaluari
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v

2. DECLARATIE PRIVIND EVALUAREA ".;

Subsemnatul/a/tii, imi asum (ne asumam) raspunderea privind continutul si concluziile evaludrii
numai fatad de clientul si utilizatorul desemnat al lucrarii si certific (certificdm), in cunostintd de
cauza si cu buna credinta, ca:

LR N 4

L3 L3 L3

L3

L3 L3

L3

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele semnificative si ipotezele speciale
semnificative prezentate in raport si reprezinta opinia mea (noastra) impartiald, opinie care nu a
fost influentata de terte parti si nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la
concluzii predeterminate;

Nu am (avem) niciun interes, actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul
evaluarii si nuam (avem) niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate;

Nu sunt (suntem) influentat(ti) de nicio constrangere legata de bunul evaluat sau de partile
implicate in aceasta activitate de evaluare.

Implicarea mea (noastrd) in aceasta activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din
partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

Onorariul platit de catre client nu are nicio legatura cu obtinerea unor rezultate predeterminate
sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor si concluziilor
prezentului raport;

Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de
evaluare in vigoare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;

Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari;

Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale
declaratiei privind evaluarea;

Cu deosebitd consideratie

SABO MARIUS ALEXANDRU- MAA
Evaluator Autorizat El, EPI, EBM, VE-EPI
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3. TERMENII DE REFERIN]'A Al EVALUARII *J.
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TEHNOLOGICA RADION - in faliment

v

Identificarea evaluatorului

Identificarea clientului

Identificarea utilizatorului

Alti Utilizatori desemnati

Responsabilitatea fata de terti

Adresa proprietatii

Proprietar

Drepturi de proprietate evaluate

Scopul evaluarii

Tipul valorii utilizate

FairValue Evaluari - Evaluator autorizat membru corporativ ANEVAR, autorizatia nr. 0676.
Sabo Marius Alexandru - Evaluator autorizat, membru acreditat ANEVAR-EPI, cu leg. nr. 15878, specializarile El, EPIl, EBM,
VE-EPI

TEHNOLOGICA RADION SRL - in faliment

MAESTRO SPRL FILIALA BUCURESTI SI GENERAL GROUP EXPERT SPRL

Creditori, judecatorul sindic

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client si de catre proprietar, corectitudinea
si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si utilizarii
precizate Tn cadrul acestui raport. Raportul este confidential, strict pentru client si utilizatori iar evaluatorul nu accepta nici o
responsabilitate fata de o terta persoana, in nici o circumstanta.

loc. Poiana, jud. Dambovita; loc. Potlogi, jud. Dambovita; loc. Corbii Mari, jud. Dambovita
TEHNOLOGICA RADION SRL - in faliment

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra activelor analizate, detinut de catre
TEHNOLOGICA RADION SRL - in faliment, in baza documentelor avute la dispozitie si anexate la raport.

Estimarea valorii de piatd, respectiv a valorii de lichidare a activelor mentionate mai sus, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea valorificarii patrimoniului in cadrul procedurii de faliment.

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele clientului, reprezinta o estimare a valorii de
piata, respectiv a valorii de lichidare a activelor, agsa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 -
SEV 104 Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Valoarea de piata este inteleasa ca fiind valoarea unei proprietati/activ estimata fara a lua Tn considerare:

. costurile asociate vanzarii sau cumpararii
. niciun impozit/taxa asociat(d) cu vanzarea-cumpararea, si
. orice ipotecd/gaj asupra activului evaluat

FairValue Complete Valuation Services | Page 11 of 44
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TEHNOLOGICA RADION - in faliment

v

Moneda evaluarii

Data evaluarii

Data raportului

Natura si amploarea activitatilor
evaluatorului. Inspectia
proprietatii

Valoarea de lichidare reprezintd suma care s-ar realiza prin vanzarea unui activ sau grup de active in mod individual (element
cu element) si trebuie sa ia in considerare costurile necesare aducerii activelor iIn starea de vandabilitate, precum si costurile
generate de cedarea lor.

Aceasta se poate determina in doua ipoteze de evaluare diferite:

. vanzarea ordonatd, in urma unei activitati adecvate de marketing sau

. vanzarea fortatd, cu o perioada limitata pentru activitatea de marketing

Vanzarea fortata reflectd de regula pretul cel mai probabil care se poate obtine pentru o anumita proprietate, atunci cand
sunt ndeplinite toate conditiile de mai jos:

. finalizarea tranzactiei intr-o perioada scurta de timp,

. activul este supus conditiilor de piata prevalente la data evaluarii sau in intervalul la care se presupune
finalizarea tranzactiei,

. atat cumpadratorul cat si vanzatorul actioneaza prudent si in cunostinta de cauza,

. vanzatorul este constrans sa vanda,

. cumparatorul are o motivatie tipica,

. ambele parti actioneaza in interesul propriu,

. nu este posibild o activitate normald de marketing din cauza timpului scurt de expunere pe piata, si

. plata se va face in numerar (in sensul de plata integral, fara conditii de platd deosebite (de exemplu: rate,
esalonari).

Metodologia de calcul a “valorii de piatd”a tinut cont de scopul evaluarii, tipul activelor si de recomandarile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022.

Opinia finala a valorilor este prezentata in LEI. Cursul de schimb leu/EUR valabil la data de referinta a evaluarii (20.01.2023)
este cel afisat de BNR, si anume 4,9293 lei/EUR.

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de 20.01.2023, data la care se considera
valabile ipotezele semnificative luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata
in luna ianuarie 2023. Data de referinta a evaluarii este 20.01.2023.

20.01.2023

Inspectia a fost efectuata in data de 17.11.2022, de cdtre reprezentanti FairValue Evaluari SRL, in prezenta reprezentantilor
debitorului. Cu aceasta ocazie au fost preluate informatii referitoare la activele evaluate, au fost analizate situatiile existente
si s-au fotografiat activele supuse evaluarii.

FairValue Complete Valuation Services | Page 12 of 44
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TEHNOLOGICA RADION - in faliment

v

Natura si sursa informatiilor pe
care se bazeaza evaluatorul

Ipoteze semnificative

La baza estimarii costului de inlocuire net au stat urmatoarele surse, documente si/sau informatii:

v Extrase CF;
v' Liste inventariere

Alte informatii necesare, respectiv:
v Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;
v Publicatii privind piata imobiliara;
v" Articole din presa

Evaluatorii nu 1si asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si proprietar si nici pentru
rezultatele obtinute In cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

v

v

In prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale si se limiteaza numai
la ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarul imobilului si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si
marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel,

Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru acuratete;

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau structurii cladirii (partilor
ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementarile locale si republicane privind
mediul Tnconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu exista nici un indiciu privind
existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor
vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate
in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt
teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate,;

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

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari care pot sa apara in
perioada urmatoare; Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut {tinand seama de tipul
proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data evaluarii referitoare la
subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile de piata se pot schimba, valoarea
estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment;
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TEHNOLOGICA RADION - in faliment

v

Ipoteze speciale semnificative

Tipul raportului

Restrictii de utilizare, difuzare sau
publicare

3

3

v' Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunostinta asupra starii ascunse sau invizibile a
proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizicad, sistemele
mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliara Tn cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice
etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu au
fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile Tn perioada efectuarii analizei obisnuite, necesara pentru
intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al
starii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu
ofera garantii explicite sau implicite Tn privinta starii in care se afla proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor

Conform listelor de inventar prezentate, o parte din terenurile aflate in patrimoniul TEHNOLOGICA RADION SRL nu
sunt intabulate. Estimarea valorii de piata s-a efectuat in ipoteza tansmiterii dreptului deplin de proprietate asupra
acestora, adica vor fi intabulate in cartea funciara in favoarea TEHNOLOGICA RADION SRL.

Nu a fost prezentata documentatia cadastrala. Deschiderea la drum si informatii cu privire la forma terenului au fost
preluate din extrasul de CF

Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientului/utilizatorului au determinat gradul adecvat de
detaliere al raportului de evaluare.

Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ (narativ) care respecta cerintele de raportare ale
SEV 103 - Raportare.

v
v

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere In continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta
relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

Orice valori estimate in raport se aplica bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va invalida valoarea estimata, Tn afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie
publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al FairValue Evaluari si al evaluatorului autorizat care semneaza acest
raport, cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau integrala, precum si
utilizarea lui de catre alte persoane decat clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare, atrage dupa sine
incetarea obligatiilor contractuale.
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Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementdarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 si cu
ipotezele semnificative, respectiv ipotezele speciale semnificative cuprinse in prezentul raport. Valorile alocate au fost
determinata in conformitate cu standardele aplicabile, tindandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv:
v SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 — Documentare si conformare
SEV 103 — Raportare
SEV 104 - Tipuri ale valorii
SEV 105 — Abordari si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Conformitatea evaluarii cu SEV

AV N N N N NN
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ACTIVE IMOBILIZATE: Terenuri extravilane, astfel:

Suprafata totala Suprafata totala
Denumire insumata (mp) - din insumata (mp) - din
acte masuratori
Identificarea activelor evaluate
. v vat 1. Terenuri extravilane loc. Poiana, jud. Dambovita 26.832 26.832
2. Terenuri extravilane loc. Potlogi, jud. Dambovita 169.201 170.533
3. Terenuri extravilane loc. Corbii Mari, jud. Dambovita 318.400 318.188

o Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatii este prezentatd in anexa prezentului raport.

e Tipul zonei: zona in stagnare, compusa din terenuri libere (arabile), dar si proprietati mixte (spatii zootehnice, spatii
comerciale, case de locuit, etc);

e Accesul in zona se realizeaza cu ajutorul autovehiculelor personale.

Date despre zona, oras, vecinatati  Compozitia zonei

si amplasare

Unitati Unitati de Unitati Institutii de Sedii de Institutii de Muzee Parcuri,
comerciale invatamant medicale cult banci interes lacuri,
in apropiere public cursuri de

apa
NU DA NU NU NU NU NU DA

Caracteristici fizice teren:

Suprafata: conform centralizator
Dimensiuni: forma regulata

Inclinare: panta usoara

Forma: relativ regulata (extrase CF anexate)

O O O O

Accesul catre proprietatea subiect este asigurat astfel:
Descrierea amenajarilor si
cladirilor Drum exploatare Drum pamant Public

o Utilitati:
Retea urbana de energie electrica: existenta (in zona)
Retea urbana de apa: inexistenta
Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urbana de gaze: inexistenta

FairValue Complete Valuation Services | Page 17 of 44



+ ™ Raport de evaluare TEHNOLOGICA RADION - in faliment

v

Retea urbana de canalizare: inexistenta
Retea urbana de iluminat stradal: inexistentd

o Alte observatii: -

Caracteristici juridice:

Utilizare legala: extravilan arabil
Servituti de trecere: Nu este cazul
Restrictii de sistematizare: Nu este cazul
Alte restrictii existente: Nu este cazul

O O O O

Caracteristici economice:

Impozite asupra terenurilor: Conform HCL
Taxe locale de construire: Conform HCL

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

o O
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Analiza pietei imobiliare in 6 pasi:

amenajari
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Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii
imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile
guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Analiza pietei imobiliare

in vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietatii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele
patru etape principale:

Procesul de colectare a
informatiilor relevante pentru
evaluarea proprietatii

4. Diseminarea -
finalizarea procesului de

1. Planificarea - 2. Colectarea -
evidentierea culegerea informatiilor din
obtinere a informatiilor
relevante

caracteristicilor diverse surse de informatii
proprietatii subiect si validarea acestora
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Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabila rezonabild si legald a unui teren liber sau a unei proprietati
construite, care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabila financiar si care conduce la o valoare maxima.
Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber |

Cea mai bund utilizare a proprietdtii ca fiind construitd
)

Tn plus fata de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a proprietatii ca fiind construita, trebuie sa
indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

Fizic posibild

Permisa legal

Fezabila financiar

Maxim productiva (sa conduca la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a proprietatii construite)

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinatd dupa aplicarea celor patru criterii si dupa eliminarea diferitelor
utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buna utilizare.

.-

* Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber:

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau ca poate deveni liber prin demolarea
constructiilor aferente. CMBU a terenului considerat liber trebuie sa tind cont de utilizarea curentd si de toate utilizarile
potentiale. Tindnd cont de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni) au fost colectate informatii
referitoare la terenuri libere amplasate in aria de piata a proprietatii subiect, iar mai apoi au fost analizate utilizarile probabile
si rezonabile, pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber.

Fizic posibila Permis legal Fezabila financiar Maxim productiva
Rezidential DA NU NU NU
Comercial DA NU NU NU
Arabil DA DA DA DA

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea de teren extravilan arabil.
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Metode de evaluare

Metoda comparatiei directe

Analiza rezultatelor si concluzia
asupra valorii

Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar daca terenul are amenajari,
valoarea acestuia este estimatd prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind
liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.
¥ Avand in vedere informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de evaluare ale terenurilor,
prevazute in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, respectiv metoda comparatiei directe.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date despre loturi similare, in scopul
identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat. In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile
si deosebirile intre loturi.

Aceastd metoda este recomandata pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere pentru scopul evaluarii, fiind
preferata atunci cand exista date comparabile suficiente si sigure. Prin aceasta metoda, preturile si acele informatii referitoare
la loturi similare, sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

La data evaluarii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost tranzactionate recent (mai aproape de
data evaluarii), informatiile fiind culese din publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vanzari —
cumparari de terenuri, cu si fard constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea
imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 5.000 — 13.000 EUR/ha.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru tranzactii cu proprietati similare.
Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare
(motivatia), conditii de piata (data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc.

In anexa sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor proprietdti similare sau asemanatoare cu cea evaluata.
Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzatorului sau reprezentantul acestuia.

In anexa este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piata.

In urma aplicarii metodei selectate, a rezultat o indicatie privind valoarea proprietatii analizate.

Valorile rezultate in urma aplicarii abordarilor in evaluare selectate sunt urmatoarele:

Metoda comparatiei directe - analiza pe perechi de date =364.400 €

Tehnici alternative = nu s-au aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

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 viabilitatea pietei.

Precizia:
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Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile
aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu
cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd tranzactie comparabila sau de o anumitda 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.

Luand in calcul criteriul adecvarii, cea mai potrivita metoda, avand in vedere tipul de proprietate (teren) si scopul evaludrii
(valorificarea in cadrul procedurii de faliment), este metoda comparatiei directe. Aceastd metoda indeplineste criteriul preciziei
si criteriul cantitatii si calitatii informatiilor.

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, valoarea de piata, respectiv
valoarea de lichidare, la data de referinta a evaluarii 20.01.2023, este urmatoarea:

VALOAREA DE PIATA si VALOAREA DE LICHIDARE:

Denumire inizgr;?t;tc;t??in in::ragf::;tc;t??in Valoare de piata |Valoare de piata| Valoare de Valoare de
P P (EUR) (LEN) lichidare (EUR) | lichidare (LEI)
acte masuratori
1. Terenuri extravilane loc. Poiana, jud. Dambovita 26.832 26.832 17.900 88.300 13.400 66.400
2. Terenuri extravilane loc. Potlogi, jud. Dambovita 169.201 170.533 120.600 594.900 91.000 446.400
3. Terenuri extravilane loc. Corbii Mari, jud. Dambovita 318.400 318.188 225900 1.114.000 170.100 836.100
TOTAL GENERAL 364.400 1.797.200 274.500 1.348.900
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Anexa nr. 1 - Prezentarea evaluatorului

FairValue

Prezenta pe piata incepand cu 2005, FairValue ofera servicii profesionale de evaluare si consultanta financiara.

Servicii oferite

Echipa

Experienta

ANENENENEN

Evaluare:

Proprietati imobiliare

Masini, echipamente, instalatii, stocuri
Intreprinderi si participatii la intreprinderi
Instrumente financiare

Active necorporale

AN NI NI NN

in scopul:

tranzactionarii

garantariiifmprumuturilor o raportariifinanciare
impozitarii

fuziunii/divizarii

delistarii de la bursa etc

60 evaluatori membri titulari ANEVAR in toata tara

Printre evaluatorii FairValue sunt:

Membri Acreditati ANEVAR (MAA)

Evaluatori recunoscuti la nivel european (Recognised European
Valuers — REV TEGoVA)

Membri RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors)

Promptitudine si operativitate:

v

Sistem privat de comunicatii securizat

Aplicatie securizatd pentru bdnci in vederea monitorizarii datelor
utilizate In procesul de evaluare a garantiilor si acces la raportul de
evaluare in format electronic

Peste 15 ani de activitate

Mai mult de 100.000 de rapoarte de evaluare pentru proprietati
imobiliare

Peste 50.000 de rapoarte de evaluare pentru echipamente si bunuri
mobile si evaludri de afaceri

Certificari

v' evaluari intocmite conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor in vigoare

v membru corporativ ANEVAR (autorizatie numarul 0020)

companie atestata ASF pentru evaluarea companiilor

v firma “regulated by RICS” (Royal Institution of Chartered
Surveyors)

AN

Risc management:

v polite individuale de asigurare profesionala a evaluatorilor in
limita a minim 10.000 Euro

v polita de asigurare pentru raspundere profesionala a
companiei in limita a 1.000.000 Euro
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Anexa nr. 2 - Valori individuale active

1. Terenuri extravilane loc. Poiana,

ud. Dambovita

SUPRAFATA mp | SUPRAFATA ha [OBSERVATII Valoarea de
Nr. .. ) . Nr. carte Valoarea de | Valoarea de .. Valoarea de
Mijloc fix Locatie Tarla Parcela Nr.cadastral . . . . . lichidare L .
crt. funciara din acte Intabulat piata (eur) piata (lei) (eur) lichidare (lei)
1 TEREN POIANA Jud DB T17/10 p.47 neintabulat | neintabulat 4.800 0,4800 NU 3.200 15.800 2.400 11.900
2 TEREN POIANA Jud DB T.32/5 P.20 neintabulat | neintabulat 3.460 0,3460 NU 2.300 11.300 1.700 8.500
3 TEREN POIANA Jud DB T.17/10 P.45 neintabulat | neintabulat 4.800 0,4800 NU 3.200 15.800 2.400 11.900
4 TEREN POIANA Jud DB T.17/9 P.11 neintabulat | neintabulat 2.400 0,2400 NU 1.600 7.900 1.200 5.900
5 TEREN POIANA Jud DB T.17/10 P44 neintabulat | neintabulat 4.630 0,4630 NU 3.100 15.300 2.300 11.500
6 TEREN POIANA Jud DB T.17/5 P.68 neintabulat  [neintabulat 6.742 0,6742 NU 4.500 22.200 3.400 16.700
TOTAL 26.832 2,6832 17.900 88.300 13.400 66.400
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2. Terenuri extravilane loc. Potlogi, jud. Dambovita

SUPRAFATA - mp SUPRAFATA - ha| OBSERVATII
:‘r; Mijloc fix Locatie Tarla Parcela |Nr.cadastral [ Nr. carte funciara din acte din masuratori Intabulat Valoaréau?)e piata Valoare(zlaege piata li\t{::g::a(:uer) l?::ahl;aarreea({je(?)
1 TEREN  |Potlogi-Romanesti Jud DB T51/4 P4 neintabulat  |neintabulat 21.100 21.100 2,1100 NU 16.000 78.900 12.000 59.200
2 TEREN  |Potlogi-Romanesti Jud DB T49/2 P 138 |neintabulat [neintabulat 5.600 5.600 0,5600 NU 3.800 18.700 2.900 14.000
3 TEREN  |Potlogi-Romanesti Jud DB T 50/1 P9 |neintabulat [neintabulat 3.750 3.750 0,3750 NU 2.500 12.300 1.900 9.200
4 TEREN  |Potlogi-Romanesti Jud DB T59/3 P 106 [neintabulat [neintabulat 5.000 5.000 0,5000 NU 3.400 16.800 2.600 12.600
5 TEREN  |Potlogi-Romanesti Jud DB T52/2 P11 |neintabulat [neintabulat 6.650 6.650 0,6650 NU 4.500 22.200 3.400 16.700
6 TEREN  |Potlogi-Romanesti Jud DB T51/4 P24 [neintabulat |neintabulat 4.630 4.630 0,4630 NU 3.100 15.300 2.300 11.500
7 TEREN  |POTLOGI Jud DB T.51/4 P.3 neintabulat  |neintabulat 3.820 3.820 0,3820 NU 2.600 12.800 2.000 9.600
8 TEREN  |POTLOGI Jud DB T51/4 P.21  |neintabulat [neintabulat 3.500 5.100 0,5100 NU 3.400 16.800 2.600 12.600
9 TEREN  |POTLOGI Jud DB T.10/3 P.1 neintabulat  |neintabulat 1.200 1.200 0,1200 NU 800 3.900 600 2.900
10 TEREN  |POTLOGI Jud DB T.51/4 P.1,P.2 |neintabulat |neintabulat 5.054 5.054 0,5054 NU 3.400 16.800 2.600 12.600
1 TEREN [POTLOGI Jud DB T.51/4 P.39  |70469 70469 15.930 15.662 1,5662 DA 11.900 58.700 8.900 44.000
12 TEREN [POTLOGI Jud DB T.51/4 P.37 [neintabulat |neintabulat 2.102 2.102 0,2102 NU 1.400 6.900 1.100 5.200
13 TEREN  |POTLOGI Jud DB T.51/4 P.8 neintabulat  |neintabulat 11.600 11.600 1,1600 NU 8.800 43.400 6.600 32.600
14 TEREN  |POTLOGI Jud DB T.50/6 P.21  [neintabulat [neintabulat 2.246 2.246 0,2246 NU 1.500 7.400 1.100 5.600
15 TEREN  |POTLOGI Jud DB T.54 P.7 neintabulat  |neintabulat 5.000 5.000 0,5000 NU 3.400 16.800 2.600 12.600
16 TEREN  |POTLOGI Jud DB T.51/4 P.6 neintabulat  |neintabulat 5.032 5.032 0,5032 NU 3.400 16.800 2.600 12.600
17 TEREN  |POTLOGI Jud DB T.51/1 P.1 neintabulat  |neintabulat 1.900 1.900 0,1900 NU 1.300 6.400 1.000 4.800
18 TEREN [POTLOGI Jud DB T.51/4 P.18/4 [neintabulat [neintabulat 1.600 1.600 0,1600 NU 1.100 5.400 800 4.100
19 TEREN [POTLOGI Jud DB T.51/4 | P.4/1/3 |neintabulat |neintabulat 1.400 1.400 0,1400 NU 900 4.400 700 3.300
20 TEREN |POTLOGI Jud DB T.59 P.3/4 [neintabulat [neintabulat 1.000 1.000 0,1000 NU 700 3.500 500 2.600
21 TEREN  |POTLOGI Jud DB T.59 P.3/4 [neintabulat [neintabulat 3.000 3.000 0,3000 NU 2.000 9.900 1.500 7.400
22 TEREN  |POTLOGI Jud DB T.59 P.3/5 [neintabulat [neintabulat 1.100 1.100 0,1100 NU 700 3.500 500 2.600
23 TEREN  |POTLOGI Jud DB T.52/1 P21 |neintabulat [neintabulat 5.000 5.000 0,5000 NU 3.400 16.800 2.600 12.600
24 TEREN  |POTLOGI Jud DB T.51/4 P.13  [neintabulat [neintabulat 5.160 5.160 0,5160 NU 3.500 17.300 2.600 13.000
25 TEREN  |POTLOGI Jud DB T.51/1 P.4  [neintabulat [neintabulat 10.300 10.300 1,0300 NU 7.800 38.400 5.900 28.800
26 TEREN [POTLOGI Jud DB T.51/4 P.18/6 [neintabulat [neintabulat 800 800 0,0800 NU 500 2.500 400 1.900
27 TEREN |POTLOGI Jud DB T.51/4 P.18/2 [neintabulat [neintabulat 1.400 1.400 0,1400 NU 900 4.400 700 3.300
28 TEREN |POTLOGI Jud DB T.51/4 P.16/3 [neintabulat [neintabulat 1.900 1.900 0,1900 NU 1.300 6.400 1.000 4.800
29 TEREN  |POTLOGI Jud DB T.51/4 P.16/2 [neintabulat [neintabulat 1.500 1.500 0,1500 NU 1.000 4.900 800 3.700
30 TEREN  |POTLOGI Jud DB T.51/1 P.4/1/2 [neintabulat [neintabulat 1.400 1.400 0,1400 NU 900 4.400 700 3.300
31 TEREN  |POTLOGI Jud DB T.51/4 P.16/4 [neintabulat [neintabulat 800 800 0,0800 NU 500 2.500 400 1.900
32 TEREN  |POTLOGI Jud DB T.51/4 P.71  [neintabulat [neintabulat 1.700 1.700 0,1700 NU 1.100 5.400 800 4.100
33 TEREN [POTLOGI Jud DB T.51/4 P.29 |neintabulat [neintabulat 3.5617 3.517 0,3517 NU 2.400 11.800 1.800 8.900
34 TEREN  |POTLOGI Jud DB T.51/4 P.16/4 [neintabulat [neintabulat 1.100 1.100 0,1100 NU 700 3.500 500 2.600
35 TEREN  |POTLOGI Jud DB T.51/4 P.16/4 [neintabulat [neintabulat 1.000 1.000 0,1000 NU 700 3.500 500 2.600
36 TEREN  |POTLOGI Jud DB T.51/4 P.12  [neintabulat |[neintabulat 5.000 5.000 0,5000 NU 3.400 16.800 2.600 12.600
37 TEREN  |POTLOGI Jud DB neintabulat  |neintabulat 5.210 5.210 0,5210 NU 3.500 17.300 2.600 13.000
38 TEREN  |POTLOGI Jud DB T.51/4 P.18/3 [neintabulat [neintabulat 1.200 1.200 0,1200 NU 800 3.900 600 2.900
39 TEREN  |POTLOGI Jud DB T.52/1 P.18 70321 70321 10.000 10.000 1,0000 DA 7.600 37.500 5.700 28.100
TOTAL 169.201 170.533 17,0533 120.600 594.900 91.000 446.400
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Raport de evaluare

TEHNOLOGICA RADION - in faliment

3. Terenuri extravilane loc. Corbii Mari, jud. Dambovita

SUPRAFATA - mp SUPRAFATA - ha | OBSERVATII Valoarea de | Valoarea de
Nr. . . . Nr. carte Valoarea de | Valoarea de s s s
crt. Mijloc fix Locatie Tarla Parcela Nr.cadastral funciara din acte din masuratori Intabulat piata (eur) piata (lei) llc(t;tisre llc?lledi;are
1 TEREN Corbii Mari Jud DB T57 P 607/39/2033 CAD.2033 CF.1296 15.000,00 14.999 1,4999 DA 11.400 56.200 8.600 42.200
2 | TEREN | CorbiiMariJud DB Ts57 P 607/43/2031 CAD.2031 72%%;"“ 6.500,00 6.498 0,6498 DA 4.400 21.700 3.300 16.300
3 TEREN Corbii Mari Jud DB T57 P 607/45/1/2035, | CAD.2035 CF.1300 4.300,00 4.300 0,4300 DA 2.900 14.300 2.200 10.700
4 TEREN Corbii Mari Jud DB T57 P 607/41/2034 CAD,2032 702“2‘?;8;0“ 12.500,00 12.500 1,2500 DA 9.500 46.800 7.100 35.100
5 TEREN Corbii Mari Jud DB T57 P 607/34/2034, CAD.2034 CF.1297 5.000,00 4.998 0,4998 DA 3.300 16.300 2.500 12.200
6 TEREN Corbii Mari Jud DB T57 P 607/30 CAD.2040 CF.1314 7.100,00 7.098 0,7098 DA 4.800 23.700 3.600 17.800
7 TEREN Corbii Mari Jud DB T57 P 607/28 CAD.2039 CF.1313 7.000,00 6.998 0,6998 DA 4.700 23.200 3.500 17.400
8 TEREN Corbii Mari Jud DB T57 P 607/26/2 CAD.2037 CF.1449 5.000,00 4.999 0,4999 DA 3.300 16.300 2.500 12.200
9 TEREN Corbii Mari Jud DB T57 P M607/27 CAD.2038 C F.1450 7.000,00 6.998 0,6998 DA 4.700 23.200 3.500 17.400
10 TEREN Corbii Mari Jud DB T.57 P.616/3 CAD.2748 CF.2033 12.800,00 12.800 1,2800 DA 9.700 47.800 7.300 35.900
11 TEREN Corbii Mari Jud DB T.57 P.616/5 CAD.2751 CF.2040 9.700,00 9.700 0,9700 DA 6.500 32.000 4.900 24.000
12 TEREN Corbii Mari Jud DB T.57 P.616/10/1 CAD.2744 CF.2025 600,00 600 0,0600 DA 400 2.000 300 1.500
13 TEREN Corbii Mari Jud DB T.57 P.616/2 CAD.2743 CF.2026 4.200,00 4.200 0,4200 DA 2.800 13.800 2.100 10.400
14 TEREN Corbii Mari Jud DB T.57 P.616/11/2 CAD.2766 CF.2051 5.000,00 5.000 0,5000 DA 3.400 16.800 2.600 12.600
15 TEREN Corbii Mari Jud DB T.57 P.616/1 CAD.2750 CF.2036 5.400,00 5.400 0,5400 DA 3.600 17.700 2.700 13.300
16 TEREN Corbii Mari Jud DB T.57 P.616/27 CAD.2768 CF.2057 5.000,00 5.000 0,5000 DA 3.400 16.800 2.600 12.600
17 TEREN Corbii Mari Jud DB T.57 P.616/29 CAD.2777 CF.2062 5.000,00 5.000 0,5000 DA 3.400 16.800 2.600 12.600
18 TEREN Corbii Mari Jud DB T.57 P.616/17 CAD.2757 CF.2063 8.200,00 8.200 0,8200 DA 5.500 27.100 4.100 20.300
19 TEREN Corbii Mari Jud DB T.57 P.616/30 CAD 2806 CF.2092 5.000,00 5.000 0,5000 DA 3.400 16.800 2.600 12.600
20 | TEREN | Corbii MariJud DB T.57 P.616/15 CAD.2805 7162%??(320“ 3.100,00 3.100 0,3100 DA 2.100 10.400 1.600 7.800
21 TEREN Corbii Mari Jud DB T.57 P.616/1/1 CAD.2749 CF.2039 10.000,00 9.800 0,9800 DA 6.600 32.500 5.000 24.400
22 TEREN Corbii Mari Jud DB T.57 P.616/12, CAD.2758 CF.2045 19.500,00 19.500 1,9500 DA 14.800 73.000 11.100 54.800
23 TEREN Corbii Mari Jud DB T57 P.616/49 CAD.2933 CF.2212 16.500.00 5.000 0,5000 DA 3.400 16.800 2.600 12.600
24 TEREN Corbii Mari Jud DB CAD.2934 CF.2215 11.500 1,1500 DA 8.700 42.900 6.500 32.200
24 TEREN Corbii Mari Jud DB T57 P.616/26 CAD.2924 CF.2219 5.000,00 5.000 0,5000 DA 3.400 16.800 2.600 12.600
25 TEREN Corbii Mari Jud DB CAD.2937 CF.2218 9.300,00 9.300 0,9300 DA 6.200 30.600 4.700 23.000
26 TEREN Corbii Mari Jud DB T.57 P.616/11 CAD.2935 CF.2217 15.000,00 15.000 1,5000 DA 11.400 56.200 8.600 42.200
27 TEREN Corbii Mari Jud DB T.57 P.616/43 CAD.3020 CF.2301 6.600,00 6.600 0,6600 DA 4.400 21.700 3.300 16.300
28 TEREN Corbii Mari Jud DB T.57 P.616/43/1 CAD.3029 CF‘722§‘§:’)”°“ 4.200,00 4.200 0,4200 DA 2.800 13.800 2.100 10.400
29 TEREN Corbii Mari Jud DB T.57 P.607/45 neintabulat neintabulat 3.000,00 3.000 0,3000 NU 2.000 9.900 1.500 7.400
30 TEREN Corbii Mari Jud DB T.57 P.616/102 neintabulat neintabulat 14.400,00 14.400 1,4400 NU 10.900 53.700 8.200 40.300
31 TEREN Corbii Mari Jud DB T.57 P.616/11 neintabulat neintabulat 5.000,00 5.000 0,5000 NU 3.400 16.800 2.600 12.600
32 TEREN Corbii Mari Jud DB T.57 P.616/52 neintabulat | neintabulat 7.500,00 7.500 0,7500 NU 5.000 24.600 3.800 18.500
33 TEREN Corbii Mari Jud DB T57 P.616/31 neintabulat | neintabulat 5.000,00 5.000 0,5000 NU 3.400 16.800 2.600 12.600
34 TEREN Corbii Mari Jud DB T57 P.616/10 neintabulat | neintabulat 5.000,00 5.000 0,5000 NU 3.400 16.800 2.600 12.600
35 TEREN Corbii Mari Jud DB T.57 P.616/10 neintabulat | neintabulat 12.500,00 12.500 1,2500 NU 9.500 46.800 7.100 35.100
36 TEREN Corbii Mari Jud DB T57 P 616/70 neintabulat | neintabulat 6.700,00 6.700 0,6700 NU 4.500 22.200 3.400 16.700
37 TEREN Corbii Mari Jud DB T57 P.616/98 neintabulat | neintabulat 3.600,00 3.600 0,3600 NU 2.400 11.800 1.800 8.900
38 TEREN Corbii Mari Jud DB T57 P.616/6/1 neintabulat | neintabulat 4.700,00 4.700 0,4700 NU 3.100 15.300 2.300 11.500
39 TEREN Corbii Mari Jud DB T57 P.616/18 neintabulat | neintabulat 6.500,00 6.500 0,6500 NU 4.400 21.700 3.300 16.300
40 TEREN Corbii Mari Jud DB T.57 P.616/95 neintabulat | neintabulat 14.600,00 14.600 1,4600 NU 11.100 54.700 8.300 41.000
41 TEREN Corbii Mari Jud DB T.57 P.616/96 neintabulat | neintabulat 10.400,00 10.400 1,0400 NU 7.900 38.900 5.900 29.200
TOTAL 318.400,00 | 318.188,00 31,8188 225.900 |[1.114.000 | 170.100 | 836.100
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Anexa nr. 3 - Evaluarea terenului - Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este metoda recomandata in primul rand pentru evaluarea terenului.
Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul evaluarii. Comparatia directa este cea mai utilizatd metoda
pentru evaluarea terenului si cea mai preferatd metodd atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzarile de loturi si alte date privind parcele similare, in scopul estimarii valorii terenului
subiect. In procesul de comparatie sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect.

Variabilele luate cel mai des in considerare ca elemente de comparatie sunt caracteristicile fizice ale terenului, care se refera la marimea si forma acestuia, deschiderea
la drumul de acces, topografia, localizarea si privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:

Sunt colectate date despre vanzarile finalizate si ofertele active;

Identificarea asemanarile si diferentierile dintre aceste date;

Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;

Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fata de caracteristicile terenului subiect;
Formarea concluziei asupra valorii de piata a terenului evaluat.

aobwnd =

La data evaluarii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost ofertate spre vanzare (aproape de data evaluarii), informatiile fiind culese din
publicatii si portaluri de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (terenuri, cu si fara constructii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 5.000-13.000 EUR/ha.

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara (EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in
jurul valorii (medii) de 6.700 EUR/ha (suprafete mai mici de 1 ha), respectiv 7.600 EUR/ha (suprafete mai mari de 1 ha), conform anexei de calcul.

Curs de schimb valutar 4,9293 Lei/Euro
Mai jos este prezentata determinarea valorii de piata prin metoda comparatiei de piata.

in vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietatii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

2. Colectarea - culegerea
informatiilor din diverse
surse de informatii si
validarea acestora

4. Diseminarea - finalizarea

1. Planificarea -evidentierea

caracteristicilor proprietatii
subiect

procesului de obtinere a
informatiilor relevante
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Oferte de vanzare din piata judetul Dambovita

1 TEREN extravilan 2022 Jud. Dambovita, Corbii Mari 0,7634 @.585 € 12556 eur/ha
2 TEREN extravilan 2022 Jud. Dambovita, Tartasesti 1,4060 13.361 € 9503 eur/ha
3 TEREN extravilan 2022 Jud. Dambovita, Bladana 0,7200 6.050 € 8403 eur/ha
4 TEREN extravilan 2022 Jud. Dambovita, Runcu 0,4768 4.202 € 8812 eur/ha
5 TEREN extravilan 2022 Jud. Dambovita, Lunguletu 0,4800 5.042 € 10504 eur/ha
6 TEREN extravilan 2022 Jud. Dambovita, Niculesti 2,0000 10.084 € 5042 eur/ha
7 TEREN extravilan 2022 Jud. Dambovita, Sacueni 1,6871 8.624 € 5111 eur/ha
8 TEREN extravilan 2022 Jud. Dambovita, Vacaresti 0,3800 4.412 € 11610 eur/ha
9 TEREN extravilan 2022 Jud. Dambovita, Butimanu 0,4999 5.378 € 10758 eur/ha

Oferte de vanzare primarii judetul Dambovita

s Denumire DEYE] Adresa Suprafata (ha) e
crt. (eur) (eur/ha)

10 TEREN extravilan 2022 Jud. Dambovita, Baleni 0,1077 1.014 € 9418 eur/ha
11 TEREN extravilan 2022 Jud. Dambovita, Baleni 0,4332 5.072 € 11708 eur/ha
12 TEREN extravilan 2022 Jud. Dambovita, Gaesti 2,3994 26.929 € 11223 eur/ha
13 TEREN extravilan 2022 Jud. Dambovita, Gaesti 0,4628 5.194 € 11223 eur/ha
14 TEREN extravilan 2022 Jud. Dambovita, Gaesti 0,4970 5.578 € 11223 eur/ha
15 TEREN extravilan 2022 Jud. Dambovita, Gaesti 3,8503 43.213 € 11223 eur/ha
16 TEREN extravilan 2022 Jud. Dambovita, Poiana 0,3750 3.043 € 8115 eur/ha
17 TEREN extravilan 2022 Jud. Dambovita, Poiana 0,4400 1.400 € 3181 eur/ha
18 TEREN extravilan 2022 Jud. Dambovita, Poiana 0,6600 2.130 € 3227 eur/ha
19 TEREN extravilan 2022 Jud. Dambovita, Poiana 0,1500 609 € 4057 eur/ha
20 TEREN extravilan 2022 Jud. Dambovita, Poiana 0,5000 1.014 € 2029 eur/ha
21 TEREN extravilan 2022 Jud. Dambovita, Poiana 1,2000 Q.738 £ 8115 eur/ha
22 TEREN extravilan 2022 Jud. Dambovita, Poiana 0,9800 4.057 € 4140 eur/ha
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PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietatii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

1. Planificarea —1n aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client, informatiilor
culese din surse publice de informatii si informatiilor culese in timpul inspectiei in teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare sivanzare, adresa, amplasarea, suprafata,

utilitatile disponibile, accesul, vecindtdtile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cate ori este posibil prin verificari
ncrucisate.

3. Analiza — Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificarii de oferte ale unor proprietati imobiliare
similare imobilului evaluat.

4. Diseminarea —Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la bazd sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un
format clar si concis a informatiilor relevante identificate.

® |n cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piata", cu
date si informatii verificate si documentate, privind proprietati imobiliare similare - oferite spre vanzare ,valabile la data evaluarii.

e Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietatii subiect (caracteristici care
pot fiin mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabila sa reprezinte un substitut al proprietatii subiect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Oferta Oferta Oferta Oferta
Suprafata (ha) 0,2 Ha-1 Ha 1,41 ha ,72 ha ,48 ha ,48 ha
Pret oferta/vanzare (€/ha) - 9503 €/ha 8403 €/ha 8812 €/ha 10504 €/ha
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) - oferta oferta oferta oferta

DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS

Drept absolut

Drept absolut

Drept absolut

Drept absolut

Drept absolut

RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistica)

Nu sunt

similar

similar

similar

similar

CONDITII DE FINANTARE

Numerar

Numerar

Numerar

Numerar

Numerar

CONDITII DE VANZARE

Nepartinitoare

Nepartinitoare

Nepartinitoare

Nepartinitoare

Nepartinitoare

CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente

LOCALIZARE Jud. Dambovita, Poiana Jud. Dam.bovita, Jud. Dambovita, Jud. Dambovita, Jud. Dambovita,
Tartasesti Bladana Runcu Lunguletu
locatie similara locatie similara locatie maibuna  locatie mai buna

SUPRAFATA (Ha) 0,2 Ha-1 Ha 1ha ,7 ha ,5ha ,48 ha

DESTINATIA (utilizarea terenului) agricol agricol agricol agricol agricol

AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc) neasfaltat neasfaltat neasfaltat neasfaltat neasfaltat

TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept

UTILITATI DISPONIBILE nu nu nu nu nu

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata similar similar similar similar

Pentru proprietatile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (nr. de telefon).
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EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE
Element de comparatie Subiect Comparabila A___Comparabila 8___Comparabila C __Comparabila D JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:
Suprafata (ha) 0,2 Ha-1Ha 1,41 0,72 0,48 0,48 AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILEI - OFERTA / TRANZACTIE
Pret oferta/vanzare (€/ha) 9503 €/ha 8403 €/ha 8812 €/ha 10504 €/ha Avand in vedere faptul ¢ prop. comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii, pt a ajunge la un pret estimat de vanzare s-a
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabild.
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) oferta oferta oferta oferta AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARII
Marja de negociere din piata specifica (%) -20% -20% -20% -20% -20% Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzactionarii pt niciuna din proprietatile comparabile utilizate, deoarece
Cuantum ajustare (€/ha) -1900,6 €/ha -1680,7 €/ha -1762,4 €/ha -2100,8 €/ha acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice tranzactiondrii.
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/ha) 7602 €/ha 6723 €/ha 7050 €/ha 8403 €/ha AJUSTARE PENTRU LOCALIZARE
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Ajustérile pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplicd atunci cdnd caracteristicile de pozitionare in zond ale imobilelor
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% comparabile diferd de cele ale prop. evaluate. Ajustarile reflectd cresterea sau descresterea in valoare a proprietati datorita localizarii
Cuantum ajustare (€/ha) €/ha €/ha €/ha €/ha n zond, si au fost aplicate acolo unde piata recunoaste faptul c3 o locatie este mai buna decét alta, din diferite motive.
PRET AJUSTAT (€/ha) 7602 €/ha 6723 €/ha 7050 €/ha 8403 €/ha Co_A: Jud. Dambovita, Tartasesti - locatie similara Co_B: Jud. Dambovita, Bladana - locatie similara
RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistica) Nu sunt similar similar similar similar Co_C: Jud. Dambovita, Runcu - locatie mai buna (-5 %) Co_D: Jud. Dambovita, Lunguletu - locatie mai buna (-15 %)
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% Ajustarile aplicate reprezinta cat ar plati un cumpdrator tipic, mai mult sau mai putin, pentru o proprietate amplasata intr-o zong, mai
Cuantum ajustare (€/ha) €/ha €/ha €/ha €/ha favorabild sau mai putin favorabil3, fata de proprietatea subiect.
PRET AJUSTAT (€/ha) 7602 €/mp 6723 €/mp 7050 €/mp 8403 €/mp AJUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar Ajustarile pentru suprafata se aplicd atunci cand, in urma observatiilor concluzionate in cadrul analizei pietei, rezulta diferente de pret
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% pe care un cumpdrator tipic le va plati pentru un lot de teren in functie de suprafata acestuia. In general aceste ajustari sunt aplicate
Cuantum ajustare (€/ha) €/ha €/ha €/ha €/ha procentual si recunosc cat ar plati un cumpérétor tipic, mai mult sau mai putin, pentru un lot de teren care diferd prin suprafaté fata
PRET AJUSTAT (€/ha) 7602 €/ha 6723 €/ha 7050 €/ha 8403 €/ha de proprietatea subiect. In cazul nostru avem urmatoarea situatie:
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Co_A, cu suprafata mai mare, primeste o ajustare de -10% Co_B - nu necesita ajustari
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% Co_C- nu necesita ajustari Co_D - nu necesita ajustari
Cuantum ajustare (€/ha) €/ha €/ha €/ha €/ha Astfel, pentru <suprafata> s-au aplicat ajustdri comp. A, deoarece din analiza pietei imob. specifice a rezultat faptul c& diferenta de
PRET AJUSTAT (€/ha) 7602 €/ha 6723 €/ha 7050 €/ha 8403 €/ha suprafatd dintre aceste comparabile si prop. subiect este suficient de mare incat sa influenteze pretul unitar de vanzare al terenului.
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente AJUSTARI PENTRU DESTINATIA (UTILIZAREA) TERENULUI
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% Comparabilele utilizate au CMBU similara (agricol) cu cea a proprietatii subiect, astfel incat nu se impune aplicarea unor ajustari.
Cuantum ajustare (€/ha) €/ha €/ha €/ha €/ha AJUSTARI PENTRU AMENAJARILE EXTERIOARE
PRET AJUSTAT (€/ha) 7602 €/ha 6723 €/ha 7050 €/ha 8403 €/ha Ajustdrile pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeaza accesul se aplicd atunci cand caracteristicile tipului de drum de acces
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII pentru proprietdtile imobiliare comparabile difera de cele ale proprietatii evaluate. Ajustarile se exprima, de reguld, procentual si reflecta
LOCALIZARE Jud. Dambovita, Poiana Jud. DambO\{na, Jud. Dambovita, Jud. Dambovita, Jud. Dambovita, cresterea sau descre§terea n valoare a unei proprietati, datorate tipului de drum de acces ?ét,re aceasta.
Tartasesti Bladana Runcu Lunguletu Co_A: neasfaltat - similar Co_B: neasfaltat - similar
Comparativ cu subiectul locatie similara locatie similara locatie maibuna  locatie mai buna Co_C: neasfaltat - similar Co_D: neasfaltat - similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% -5% -15% AJUSTARI PENTRU TOPOGRAFIE/RELIEF
Cuantum ajustare (€/ha) €/ha €/ha -352 €/ha -1261 €/ha Amplasamentele pot avea valori diferite datorita acestei caracteristici fizice. Pantele abrupte adesea adauga costuri substantiale fundatiei.
PRET AJUSTAT (€/ha) 7602 €/ha 6723 €/ha 6697 €/ha 7143 €/ha De asemenea, sistemul natural de drenaj poate fi avantajos sau dezavantajos dacd un amplasamentul este in aval fatd de alte proprietati.
CARACTERISTICI FIZICE Ajustdrile se exprimd, de reguld, procentual si reflectd variatia valorii unui amplasament, datorata topografiei terenului.
SUPRAFATA (Ha) 0,2 Ha-1 Ha 1,41 ha ,72ha ,48 ha ,48 ha Co_A: drept - similar Co_B: drept - similar
Cuantum ajustare (%) -10% 0% 0% 0% Co_C: drept - similar Co_D: drept - similar
Cuantum ajustare (€/ha) -760 €/ha €/ha €/ha €/ha Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe baza observatiilor istorice din piata specifica, referitoare la efectul pe care il are asupra valorii terenului,
DESTINATIA (utilizarea terenului) agricol agricol agricol agricol agricol diferenta dintre topografia(relieful) comparabilelor si cea a proprietatii subiect.
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% AJUSTARI PENTRU UTILITATILE DISPONIBILE
Cuantum ajustare (€/ha) €/ha €/ha €/ha €/ha Prezenta/lipsa utilitdtilor si serviciile disponibile amplasamentului, reprezinta o influenta importanta asupra valorii amplasamentului.
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc) neasfaltat neasfaltat neasfaltat neasfaltat neasfaltat In general utilitdtile sunt asigurate public iar atunci cand acestea lipsesc apare nevoia dezvoltdrii unor sisteme de utilitati chiar pe
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% am
Cuantum ajustare (€/ha) €/ha €/ha €/ha €/ha functionand cu alte resurse (lemn, peleti, en el, GPL etc), sa conduca la rezolvarii acestei situatii. Toate aceaste optiuni conduc inevitabil
' TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept la efectuarea unor cheltuieli suplimentare, pe care participantii pe piata specifica le recunosc ca pe o sarcina suplimentara.
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% Pe de alta parte, atunci cand utilitatile nu sunt la limita terenului, insa prelungirea lor pana la amplasament este posibila legal si fezabila
Cuantum ajustare (€/ha) €/mp €/mp €/mp €/mp economic, participantii pe piata vor percepe aceasta situatie ca pe o sarcina pt. rezolvarea creia sunt necesare costuri suplimentare.
UTILITATI DISPONIBILE nu nu nu nu nu Co_A: nu-similar Co_B: nu-similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% Co_C: nu-similar Co_D: nu-similar
Cuantum ajustare (€/ha) €/ha €/ha €/ha €/ha Nivelul ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un teren ce dispune de o
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata similar similar similar similar echipare edilitara diferita fata de cea de care dispune proprietatea subiect.
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% AJUSTARI PENTRU FORMA SI DESCHIDERE
Cuantum ajustare (€/ha) €/ha €/ha €/ha €/ha Diferentele dintre dimensiunile terenurilor/amplasamentelor pot afecta valoarea proprietétii subiect. Efectele dimensiunii si formei
Total ajustare caracteristici fizice % -10% 0% 0% 0% terenului asupra valorii proprietatii imobiliare variazd odata cu utilizarea ei probabild. Deoarece utilitatea functionald a unui teren
Total ajustare caracteristici fizice (€/ha) -760 €/ha €/ha €/ha €/ha rezultd adesea dintr-o marime ideald, optima sau dintr-un raport lungime-Itime, au fost analizate tendintele valorii atunci cand
PRET AJUSTAT (€/ha) 6842 €/ha 6723 €/ha 6697 €/ha 7143 €/ha aceste caracteristici ale comparabilei (forma/deschidere) difera de cele ale subiectului. Tendintele valorii pot fi observate prin studiul
Cheltuieli pt. aducere la stadiul de teren construibil ~ nu nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul vanzarilor de terenuri cu dimensiuni diferite, efectuate pe piata.
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% A: similar - B: similar- C: similar- D: similar-
Cuantum ajustare (€/ha) €/ha €/ha €/ha €/ha Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe baza informatiilor istorice privind tendintele valorii in cazul vanzarilor de terenuri cu dimensiuni diferite.
PRET AJUSTAT (€/ha) 6842 €/ha 6723 €/ha 6697 €/ha 7143 €/ha AJUSTARI PENTRU CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL
Ajustare totala bruta absoluta (€) 760 € 0€ 352€ 1.261€ Atunci cand constructiile nu contribuie la valoarea totala a proprietatii, de obicei, se recomandd demolarea. Tn cele mai multe cazuri,
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 10% 0% 5% 15% costul conversiei proprietatii in teren liber este o penalizare care se scade din valoarea amplasamentului
Numarul de ajustari (buc.) 1 0 1 1 Asadar, nivelul ajustarilor tine cont de costurile necesare scoaterii de pe amplasament a tuturor constructiilor demolabile.
VALOARE DE PIATA* : 6700 €/ha Co_A: nu este cazul - similar Co_B: nu este cazul - similar
*Conform GEV 630/art. 56, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara (Co_B), care este cea mai apropiata Curs valutar BNR: Co_C: nu este cazul - similar Co_D: nu este cazul - similar
dpdb fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici. 4,9293 lei/€

FairValue Complete Valuation Services | Page 33 of 44



+ ™ Raport de evaluare TEHNOLOGICA RADION - in faliment

v

EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE
Element de comparatie Subiect Comparabila A___Comparabila 8___Comparabila C __Comparabila D JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:
Suprafata (ha) 1Ha-2,1Ha 1,41 0,72 0,48 0,48 AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILEI - OFERTA / TRANZACTIE
Pret oferta/vanzare (€/ha) 9503 €/ha 8403 €/ha 8812 €/ha 10504 €/ha Avand in vedere faptul ¢ prop. comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii, pt a ajunge la un pret estimat de vanzare s-a
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabild.
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) oferta oferta oferta oferta AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARII
Marja de negociere din piata specifica (%) -20% -20% -20% -20% -20% Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzactionarii pt niciuna din proprietatile comparabile utilizate, deoarece
Cuantum ajustare (€/ha) -1900,6 €/ha -1680,7 €/ha -1762,4 €/ha -2100,8 €/ha acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice tranzactiondrii.
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/ha) 7602 €/ha 6723 €/ha 7050 €/ha 8403 €/ha AJUSTARE PENTRU LOCALIZARE
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Ajustérile pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplicd atunci cdnd caracteristicile de pozitionare in zond ale imobilelor
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% comparabile diferd de cele ale prop. evaluate. Ajustarile reflectd cresterea sau descresterea in valoare a proprietati datorita localizarii
Cuantum ajustare (€/ha) €/ha €/ha €/ha €/ha n zond, si au fost aplicate acolo unde piata recunoaste faptul c3 o locatie este mai buna decét alta, din diferite motive.
PRET AJUSTAT (€/ha) 7602 €/ha 6723 €/ha 7050 €/ha 8403 €/ha Co_A: Jud. Dambovita, Tartasesti - locatie similara Co_B: Jud. Dambovita, Bladana - locatie similara
RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistica) Nu sunt similar similar similar similar Co_C: Jud. Dambovita, Runcu - locatie mai buna (-5 %) Co_D: Jud. Dambovita, Lunguletu - locatie mai buna (-15 %)
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% Ajustarile aplicate reprezinta cat ar plati un cumpdrator tipic, mai mult sau mai putin, pentru o proprietate amplasata intr-o zong, mai
Cuantum ajustare (€/ha) €/ha €/ha €/ha €/ha favorabild sau mai putin favorabil3, fata de proprietatea subiect.
PRET AJUSTAT (€/ha) 7602 €/mp 6723 €/mp 7050 €/mp 8403 €/mp AJUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar Ajustarile pentru suprafata se aplicd atunci cand, in urma observatiilor concluzionate in cadrul analizei pietei, rezulta diferente de pret
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% pe care un cumpdrator tipic le va plati pentru un lot de teren in functie de suprafata acestuia. In general aceste ajustari sunt aplicate
Cuantum ajustare (€/ha) €/ha €/ha €/ha €/ha procentual si recunosc cat ar plati un cumpérétor tipic, mai mult sau mai putin, pentru un lot de teren care diferd prin suprafaté fata
PRET AJUSTAT (€/ha) 7602 €/ha 6723 €/ha 7050 €/ha 8403 €/ha de proprietatea subiect. In cazul nostru avem urmatoarea situatie:
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Co_A- nu necesita ajustari Co_B, cu suprafata mai mare, primeste o ajustare de 5%
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% Co_C, cu suprafata mai mare, primeste o ajustare de 5% Co_D, cu suprafata mai mica, primeste o justare de 5%
Cuantum ajustare (€/ha) €/ha €/ha €/ha €/ha Astfel, pentru <suprafata> s-au aplicat ajustdri comp. B, C, D, deoarece din analiza pietei imob. specifice a rezultat faptul c3 diferenta de
PRET AJUSTAT (€/ha) 7602 €/ha 6723 €/ha 7050 €/ha 8403 €/ha suprafatd dintre aceste comparabile si prop. subiect este suficient de mare incat sa influenteze pretul unitar de vanzare al terenului.
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente AJUSTARI PENTRU DESTINATIA (UTILIZAREA) TERENULUI
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% Comparabilele utilizate au CMBU similara (agricol) cu cea a proprietatii subiect, astfel incat nu se impune aplicarea unor ajustari.
Cuantum ajustare (€/ha) €/ha €/ha €/ha €/ha AJUSTARI PENTRU AMENAJARILE EXTERIOARE
PRET AJUSTAT (€/ha) 7602 €/ha 6723 €/ha 7050 €/ha 8403 €/ha Ajustdrile pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeaza accesul se aplicd atunci cand caracteristicile tipului de drum de acces
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII pentru proprietdtile imobiliare comparabile difera de cele ale proprietatii evaluate. Ajustarile se exprima, de reguld, procentual si reflecta
LOCALIZARE Jud. Dambovita, Poiana Jud. DambO\{na, Jud. Dambovita, Jud. Dambovita, Jud. Dambovita, cresterea sau descre§terea n valoare a unei proprietati, datorate tipului de drum de acces ?ét,re aceasta.
Tartasesti Bladana Runcu Lunguletu Co_A: neasfaltat - similar Co_B: neasfaltat - similar
Comparativ cu subiectul locatie similara locatie similara locatie maibuna  locatie mai buna Co_C: neasfaltat - similar Co_D: neasfaltat - similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% -5% -15% AJUSTARI PENTRU TOPOGRAFIE/RELIEF
Cuantum ajustare (€/ha) €/ha €/ha -352 €/ha -1261 €/ha Amplasamentele pot avea valori diferite datorita acestei caracteristici fizice. Pantele abrupte adesea adauga costuri substantiale fundatiei.
PRET AJUSTAT (€/ha) 7602 €/ha 6723 €/ha 6697 €/ha 7143 €/ha De asemenea, sistemul natural de drenaj poate fi avantajos sau dezavantajos dacd un amplasamentul este in aval fatd de alte proprietati.
CARACTERISTICI FIZICE Ajustdrile se exprimd, de reguld, procentual si reflectd variatia valorii unui amplasament, datorata topografiei terenului.
SUPRAFATA (Ha) 1Ha-2,1Ha 1,41 ha ,72ha ,48 ha ,48 ha Co_A: drept - similar Co_B: drept - similar
Cuantum ajustare (%) 0% 5% 5% 5% Co_C: drept - similar Co_D: drept - similar
Cuantum ajustare (€/ha) €/ha 336 €/ha 335€/ha 357 €/ha Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe baza observatiilor istorice din piata specifica, referitoare la efectul pe care il are asupra valorii terenului,
DESTINATIA (utilizarea terenului) agricol agricol agricol agricol agricol diferenta dintre topografia(relieful) comparabilelor si cea a proprietatii subiect.
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% AJUSTARI PENTRU UTILITATILE DISPONIBILE
Cuantum ajustare (€/ha) €/ha €/ha €/ha €/ha Prezenta/lipsa utilitdtilor si serviciile disponibile amplasamentului, reprezinta o influenta importanta asupra valorii amplasamentului.
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc) neasfaltat neasfaltat neasfaltat neasfaltat neasfaltat In general utilitdtile sunt asigurate public iar atunci cand acestea lipsesc apare nevoia dezvoltdrii unor sisteme de utilitati chiar pe
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% am
Cuantum ajustare (€/ha) €/ha €/ha €/ha €/ha functionand cu alte resurse (lemn, peleti, en el, GPL etc), sa conduca la rezolvarii acestei situatii. Toate aceaste optiuni conduc inevitabil
' TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept la efectuarea unor cheltuieli suplimentare, pe care participantii pe piata specifica le recunosc ca pe o sarcina suplimentara.
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% Pe de alta parte, atunci cand utilitatile nu sunt la limita terenului, insa prelungirea lor pana la amplasament este posibila legal si fezabila
Cuantum ajustare (€/ha) €/mp €/mp €/mp €/mp economic, participantii pe piata vor percepe aceasta situatie ca pe o sarcina pt. rezolvarea creia sunt necesare costuri suplimentare.
UTILITATI DISPONIBILE nu nu nu nu nu Co_A: nu-similar Co_B: nu-similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% Co_C: nu-similar Co_D: nu-similar
Cuantum ajustare (€/ha) €/ha €/ha €/ha €/ha Nivelul ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un teren ce dispune de o
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata similar similar similar similar echipare edilitara diferita fata de cea de care dispune proprietatea subiect.
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% AJUSTARI PENTRU FORMA SI DESCHIDERE
Cuantum ajustare (€/ha) €/ha €/ha €/ha €/ha Diferentele dintre dimensiunile terenurilor/amplasamentelor pot afecta valoarea proprietétii subiect. Efectele dimensiunii si formei
Total ajustare caracteristici fizice % 0% 5% 5% 5% terenului asupra valorii proprietatii imobiliare variazd odata cu utilizarea ei probabild. Deoarece utilitatea functionald a unui teren
Total ajustare caracteristici fizice (€/ha) €/ha 336 €/ha 335€/ha 357 €/ha rezultd adesea dintr-o marime ideald, optima sau dintr-un raport lungime-Itime, au fost analizate tendintele valorii atunci cand
PRET AJUSTAT (€/ha) 7602 €/ha 7059 €/ha 7032 €/ha 7500 €/ha aceste caracteristici ale comparabilei (forma/deschidere) difera de cele ale subiectului. Tendintele valorii pot fi observate prin studiul
Cheltuieli pt. aducere la stadiul de teren construibil ~ nu nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul vanzarilor de terenuri cu dimensiuni diferite, efectuate pe piata.
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% A: similar - B: similar- C: similar- D: similar-
Cuantum ajustare (€/ha) €/ha €/ha €/ha €/ha Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe baza informatiilor istorice privind tendintele valorii in cazul vanzarilor de terenuri cu dimensiuni diferite.
PRET AJUSTAT (€/ha) 7602 €/ha 7059 €/ha 7032 €/ha 7500 €/ha AJUSTARI PENTRU CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL
Ajustare totala bruta absoluta (€) 0€ 336 € 687 € 1.618€ Atunci cand constructiile nu contribuie la valoarea totald a proprietatii, de obicei, se recomanda demolarea. Tn cele mai multe cazuri,
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 0% 5% 10% 19% costul conversiei proprietatii in teren liber este o penalizare care se scade din valoarea amplasamentului
Numarul de ajustari (buc.) 0 1 2 2 Asadar, nivelul ajustarilor tine cont de costurile necesare scoaterii de pe amplasament a tuturor constructiilor demolabile.
VALOARE DE PIATA* : 7600 €/ha Co_A: nu este cazul - similar Co_B: nu este cazul - similar
*Conform GEV 630/art. 56, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara (Co_A), care este cea mai apropiata Curs valutar BNR: Co_C: nu este cazul - similar Co_D: nu este cazul - similar
dpdb fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici. 4,9293 lei/€
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