PUNCT DE VEDERE AL ADMINISTRATORULUI UNIC
al Societatii VITIMAS S.A.

privind oportunitatea vanzarii activului imobil situat in Mun. Tecuci, str. Gheorghe
Petrascu nr. 20, jud. Galati

(material informativ aferent punctelor 1 si 2 de pe ordinea de zi a AGEA din data de 19.08.2026

1. Contextul — patrimoniul imobiliar al Societatii

Societatea VITIMAS S.A. detine, in principal, doud ansambluri imobiliare situate in municipiul
Tecuci, judetul Galati: (i) un ansamblu situate in str. Gheorghe Petrascu nr. 20, unde se afla si
sediul social; si (ii) imobilul situat la iesirea din municipiul Tecuci, pe str. 1 Decembrie 1918. In
ambele locatii, constructiile dateaza din anii 1960.

Se propune spre vanzare doar o parte din ansamblul de pe str. Gheorghe Petrascu nr. 20, respectiv
parcela inscrisa in cartea funciara nr. 100176 Tecuci, compusa din teren intravilan de 6.401 mp si
trei constructii (hald piese schimb, hald masini agricole si anexa tehnico-sociald). Restul
ansamblului — inclusiv spatiile care produc venituri — ramane in proprietatea Societatii.

2. Starea activelor si randamentul acestora

Constructiile sunt vechi, cu un grad avansat de uzura fizicd si morald. Activul propus spre
vanzare are un randament redus: una dintre halele cuprinse in parceld este inchiriatd si genereaza
un venit lunar modest, in timp ce restul constructiilor nu sunt utilizate si nu produc niciun venit,
aflandu-se intr-o stare avansatd de degradare, apropiatd de pragul autodemolarii. Venitul astfel
obtinut este nesemnificativ in raport cu cheltuielile pe care activul le atrage (intretinere,
conservare, paza, asigurare si impozite locale) si cu investitiile necesare pentru mentinerea
constructiilor in stare de functionare. Privit in ansamblu, activul propus spre vanzare este
preponderent neproductiv si reprezintd o sursa continud de costuri, fara a afecta celelalte active
ale Societdtii care genereaza venituri si care rdman in patrimoniu.

3. Povara fiscala — impozitul majorat

Pentru imobilele din str. 1 Decembrie 1918, autoritatea fiscald locala aplica deja un impozit
majorat cu 500%, ca urmare a Incadrdrii constructiilor in categoria cladirilor
neingrijite/degradate. Cu privire la constructiile din str. Gheorghe Petrascu nr. 20, Societatea a
primit notificari repetate din partea Primédriei Municipiului Tecuci privind starea tehnicad si
aspectul acestora, acelasi tratament fiscal urmand a fi aplicat si acestui imobil in cazul in care
constructiile nu sunt reabilitate in termenul stabilit de autoritatea locald. Aplicarea impozitului
majorat va amplifica semnificativ cheltuielile suportate de Societate pentru un activ cu randament
redus — transformandu-1 intr-o povara financiara crescanda.

4. Lipsa resurselor de reabilitare

Societatea nu dispune de resursele financiare necesare reabilitirii sau modernizarii acestor
constructii. In aceste conditii, mentinerea lor in patrimoniu nu este sustenabila: activul rimane
neproductiv, continua sa se degradeze si atrage costuri de iIntretinere si impozite in crestere, fara
perspectiva unei valorificari viitoare mai bune.

5. Perspectiva urbanistica a zonei



Potrivit informatiilor comunicate de autoritatile locale cu privire la documentatia de urbanism
aflatd 1n actualizare la nivelul Municipiului Tecuci, zona in care este amplasat imobilul este
orientatd dinspre functiuni industriale si de depozitare catre functiuni rezidentiale, comerciale si
de servicii. In acest context, noul regim urbanistic ar limita utilizarea si extinderea activitatii
industriale specifice constructiilor existente.

Constructiile actuale sunt realizate si autorizate ca si constructii industriale (hale). Aducerea lor la
standardul unor constructii comerciale, corespunzétor noilor functiuni preconizate pentru zond, ar
presupune costuri de conversie si modernizare deosebit de ridicate, pe care Societatea nu si le
poate permite. Prin urmare, alocarea de resurse pentru reabilitarea acestor constructii ar avea un
randament incert si ar prezenta un risc economic ridicat, care se adauga argumentelor prezentate
mai sus. Precizdm ca valoarea de piatd a imobilului, astfel cum este stabilitd prin Raportul de
evaluare, reflecta potentialul zonei, inclusiv perspectiva schimbarii regimului urbanistic.

6. Concluzia — oportunitatea vanzarii
Fata de cele de mai sus, Administratorul Unic apreciaza ca vanzarea activului imobil din str.
Gheorghe Petrascu nr. 20 este oportuna si 1n interesul Societatii si al actionarilor, Intrucat:
a) elimina din patrimoniu un activ cu randament redus, ale carui venituri nu acopera costurile
si riscurile pe care le atrage;

b) evitd expunerea Societatii la impozitul local majorat (de pana la 500%) ce urmeaza a fi
aplicat si acestui imobil;

c) valorificd imobilul la valoarea de piata stabilitd in mod obiectiv prin Raportul de evaluare;
d) asigura Societatii lichiditati ce vor putea fi directionate, printre altele, catre reabilitarea si
modernizarea constructiilor ramase in patrimoniu (cele productive), crescand valoarea si
randamentul acestora;

e) prin posibilitatea platii integrale sau esalonate a pretului, largeste cercul potentialilor
cumpardtori si creste sansele unei tranzactii la un pret corect.

In consecintd, Administratorul Unic recomandad actionarilor aprobarea vanzarii imobilului in
conditiile prezentate pe ordinea de zi a Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor.

Administrator Unic
Negrut Robert-Cristian



