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SINTEZA

Subiectul raportului:
Data evaluarii:

Data raportului:
Scopul evaluarii:
Client:

Alti utilizatori desemnati:

Contract nr.:
Tipul Valorii:
Premisa valorii:

Evaluarea a 100% din capitalul propriu al Prefab S.A.
30.09.2023

21.03.2024

determinarea raportului de schimb pentru fuziune
Prefab S.A.

actionarii societatii subiect

23099/2023

Valoare de piata

Continuitatea activitatii curente

Ca urmare a investigatiilor si analizelor noastre, considerand ipotezele si ipotezele speciale
expuse 1n prezentul raport de evaluare, concluzia evaluatorului este cd, asa cum se prezenta
la data evaludrii, valoarea de piata a 100% din capitalul propriu al Prefab S.A. este:

V/P100% capital propriu PREFAB s.A. = 194.010.000 lei (3,9975 lei/actiune)

nclusiv participatia de 99,9% detinuti in Prefab Invest S.A.
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA ACTIVELOR SUPUSE EVALUARII

Prezentul raport se refera la evaluarea a 100% din capitalurile proprii ale Prefab S.A. (CIF:
RO 1916198).

Drepturile de proprietate evaluate: a fost evaluat dreptul de proprietate a 100% din
capitalurile proprii ale societdtii subiect, drept considerat deplin si neafectat de niciun fel de
sarcini.

1.2. IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

CMF CONSULTING S.A. Bucuresti a fost infiintatd in anul 1992, avand drept obiect de
activitate consultanta in probleme de management, analiza financiard si dezvoltare. De la
infiintare si pana in prezent, activitatea societatii s-a concretizat in principal, in elaborarea de
rapoarte de evaluare, studii de fezabilitate, studii de restructurare, studii de alocare a pretului
de achizitie si altele asemenea. Echipa de experti a societatii, impreuna cu colaboratorii sai -
firme specializate si experti persoane fizice, a elaborat peste 5.700 rapoarte de evaluare
(pentru garantarea creditelor, raportare financiard, asociere, fuziune, divizare, majorare de
capital, oferte publice de listare sau de delistare). CMF CONSULTING S.A. are competente
de evaluare pentru toate sectiunile precizate de Ordonanta 24/2011 cu privire la unele masuri
in domeniul evaluarii bunurilor: a) evaluari de bunuri imobile, b) evaludri de intreprinderi,
c) evaludri de bunuri mobile, d) evaludri de actiuni si alte instrumente financiare, e) evaludri
de fond de comert si alte active necorporale si f) verificari de rapoarte de evaluare.

Avand in vedere modul de organizare si experienta acumulata echipa CMF CONSULTING
S.A. poate oferi o evaluare obiectiva si impartiala.

Datele de identificare ale CMF CONSULTING S.A.:

Sediul social Str. Traian Popovici 91, bloc B7, sc. A,
ap. 4, sector 3, Bucuresti

Telefon +4021 326 08 92

E-mail office@cmfconsulting.ro

Nr. Registrul Comertului J40/31542/1992

Cod Fiscal RO 3023351

Autorizatie ANEVAR 0001
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1.3. IDENTIFICAREA CLIENTULUI

Clientul este Prefab S.A.

1.4. IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI

Actionarii societatii.

1.5. MONEDA EVALUARII

Moneda in care se exprima concluzia prezentului raport este leul romanesc (RON).

1.6. SCOPUL EVALUARII

Determinarea raportului de schimb pentru fuziune.

CMF CONSULTING S.A. nu permite utilizarea prezentului raport in alte scopuri.

1.7. TIPUL VALORII. DEFINITIA.

Tipul valorii: De piata

Definitia: “Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbat(a), la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotardt, intr-0
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostintda de cauzd, prudent si fara constrdangere.” (Standardele de Evaluare a bunurilor
2022, SEV104 — Tipuri ale valorii)

Premisa valorii: continuitatea activitatii curente

1.8. DATA EVALUARII

Data evaluarii: 30.09.2023
Data raportului de evaluare: 21.03.2024

1.9. NATURA SI AMPLOAREA ACTIVITATILOR
EVALUATORULUI SI  ORICARE LIMITARI ALE
ACESTORA

Pe parcursul evaludrii au fost colectate si analizate date si informatii cu privire la subiectul
evaluarii, aria de piatd si societati comparabile. De asemenea, a fost analizat si contextul
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economic si social la nivel national, la nivelul ramurii economice din care face parte
subiectul evaluarii.

Acest raport are menirea de a estima o valoare a activelor identificate si descrise in raport in
ipoteza in care acestea ar corespunde cu cele din documentele/informatiile puse la dispozitia
evaluatorului.

Orice neconcordanta 1intre situatia fapticd si cea din documentele/informatiile furnizate,
invalideazd  corespondenta  dintre  valoarea  estimatd si  activele atestate de
documentele/informatiile avute la dispozitie, dar pastreaza valida valoarea estimata pentru
subiectul evaludrii identificat in raport.

1.10. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE
BAZEAZA EVALUAREA

Documentele si informatiile necesare realizarii evaludrii au fost puse la dispozitia
evaluatorului de catre client care este singurul raspunzator pentru validitatea, valabilitatea si
exactitatea acestora.

Sursele de informare specifice sunt mentionate in cadrul raportului in capitolul destinat
acestora, dar si 1n cadrul explicatiilor atunci cand sunt necesar a fi evidentiate.

Conform SEV 200 Intreprinderi si participatii la intreprinderi:

100.1. Evaluarea unei intreprinderi sau a unei participatii la aceasta se bazeaza frecvent
pe informatiile primite de la manageri, reprezentanti ai managerilor sau de la alti experti.
Conform SEV 105 Abordari si metode de evaluare, paragraful 10.7, evaluatorul trebuie sa
estimeze masura in care informatiile primite de la manageri, reprezentanti ai managerilor
sau de la alti experti sunt rezonabile si daca este adecvat ca, avdnd in vedere scopul
evaluarii, sa se bazeze pe aceste informatii.

Concluzia evaluatorului este ca datele si informatiile puse la dispozitie de catre client
coroborat cu cele colectate de catre evaluator au fost suficiente pentru intocmirea unei
evaluari fundamentatd adecvat.

1.11. TPOTEZE SEMNIFICATIVE SI IPOTEZE SPECIALE
SEMNIFICATIVE

1.11.i. IPOTEZE SEMNIFICATIVE

v" Acest raport a fost elaborat avand la baza informatiile culese de catre evaluator si urmeaza a
fi folosite in vederea stabilirii valorii de piata a capitalului propriu, respectiv a unei actiuni
pentru stabilirea raportului de schimb pentru o eventuala fuziune;

v In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra
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parametrilor economico-financiari ai societatii, nefiind omisa deliberat nici o informatie
relevanta;

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate n
privinta completitudinii si corectitudinii datelor furnizate de client si terte persoane, ele
nefiind verificate din surse independente;

Evaluatorul a presupus ca societatea analizatd se conformeaza restrictiilor specifice, detine
toate licentele, autorizatiile si certificatele necesare functiondrii si acestea vor putea fi
reactualizate 1n viitor, daca va fi necesar;

Previziunile si estimdrile privind evolutia activitatii se bazeaza pe bugetele de venituri si
cheltuieli furnizate de conducerea societatii, fara a fi realizate investigatii suplimentare;
Compania si reprezentantii sdi au garantat (nu in scris) evaluatorului cd informatiile furnizate
au fost complete si exacte. Informatiile furnizate de conducere au fost acceptate fard alte
verificari ca reflectind corect rezultatele anterioare ale companiei si starea actuald in
conformitate cu principiile contabile general acceptate, cu exceptia cazului in care se
mentioneaza altfel,

Evaluatorul nu va putea fi facut rdspunzator pentru existenta unor vicii ascunse (neaparente)
privind activele si/sau factorii externi care ar putea influenta n vreun fel valoarea estimata;
Evaluatorul nu 1si asuma nici o responsabilitate pentru considerarea unor factori care necesita
expertiza in alte domenii. Acesti factori includ, dar fard a limita valabilitatea drepturilor de
proprietate, studii geologice, de stabilitate seismica, impact asupra mediului Inconjurator.
Concluziile acestui raport depind de aceste ipoteze si ipoteze speciale sau de altele descrise in
raport care nu se regasesc in acest capitol,;

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor in subiectul evaludrii sau in partile
implicate Tn eventuala fuziune;

Diferitele estimari ale valorii prezentate In acest raport se aplica numai acestei evaluari si nu
pot fi utilizate in afara contextului prezentat aici. Aceasta evaluare este valabilda numai pentru
data sau datele de evaluare specificate 1n acest raport si numai pentru scopul specificat;

Tn cazul n care oricare dintre ipotezele prezentate anterior sau in raport se dovedesc a fi altfel
decat starea reald/faptica, valoarea estimata ar putea fi afectata.

1.11.ii. IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Nu exista

1.12. TIPUL RAPORTULUI

Raportul este unul descriptiv (narativ), Tntocmit in conformitate cu SEV 103 — Raportare
(IVS 103).

In conformitate cu activitdtile specifice realizate in vederea evaluarii, raportul cuprinde mai
multe capitole (si anexe) ce includ: termenii de referintd, descrierea subiectului evaluarii,
analiza pietei specifice, metodologia evaluarii si concluzia finald asupra valorii.
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1.13. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse Tntr-un
document destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al CMF CONSULTING S.A., al
clientului si al utilizatorului desemnat cu specificarea formei si contextului in care ar urma sa
fie reprodus sau publicat.

Detinerea acestui raport, sau a unei copii a acestuia, nu implica dreptul de publicare integral
sau partial al acestuia si nici nu poate fi utilizat in niciun scop de catre altcineva, cu exceptia
clientului, fard acordul scris prealabil al evaluatorului.

Nicio informatie continutd in acest raport nu trebuie sa fie interpretatd ca o consultanta
fiscala, juridica sau contabila.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instantd nefiind o expertiza judiciara.

Pentru orice alt scop decat cel declarat anterior dreptul de proprietate evaluat poate avea o
valoare diferita.

1.14. RISCUL EVALUARII

Crizele neprevazute de naturd macroeconomicd, politicd, sociala sau ca rezultat al unor
pandemii si / sau conflicte armate, pot avea un efect brusc si dramatic asupra pietei. Acesta
se poate manifesta fie prin panicd la vanzare sau cumpdrare sau pur si simplu neintrare in
tranzactie pana cand devine clar cum vor fi afectate preturile pe termen lung. Dacad data
evaludrii este Tn aceasta perioadd rezultatul evaludrii are un grad de certitudine scazut.
Valoarea estimata este valabila la data evaluarii, neluand in calcul evenimente ulterioare de
natura celor mentionate anterior si care nu erau cunoscute la acea data (deci, neprevazute).

Intrucat data evaluarii este intr-o perioada cu incertitudini macroeconomice semnificative, se
recomanda ca valoarea activului subiect sa fie analizata frecvent.

In contextul riscurilor existente la nivel general si al incertitudinilor ce caracterizeaza situatia
economica actuald, pentru subiectul evaluarii, ar putea exista sau aparea riscuri mai mari in
functie de evolutia pietei specifice.

1.15. DECLARAREA CONFORMITATII CU SEV

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat Tn conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor, editia 2022, elaborate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania (ANEVAR).

CMF CONSULTING S.A. M |9




1.16. RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI

Raportul de evaluare este destinat scopului precizat la pct. 1.6. si numai pentru uzul
clientului si utilizatorilor desemnat mentionati la pct. 1.3, respectiv 1.4.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instantd relativ la prezentul raport, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil.

Prezentul raport este valabil doar cu semnatura si stampila consultantului/coordonatorului
echipei care I-a intocmit. Evaluatorul isi asuma responsabilitatea pentru opiniile exprimate in
prezentul raport de evaluare.

Raportul de evaluare poate fi verificat cu respectarea normelor legale in vigoare.
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2. PREZENTAREA COMPANIEI

2.1. SCURTA PREZENTARE

Numele companiei: PREFAB S.A.

Sediul social: Str. Dr. lacob Felix, nr.17-19, Sector 1, Bucuresti
Nr. Reg. Comertului: J40/9212/2003

Cod unic de inregistrare: 1916198

Atribut fiscal: RO

Capital social: 24.266.709,5 lei

Numar actiuni: 48.533.419

Valoare nominali: 0,50 lei

Structura actionarilor la data de 30.09.2023:

Actionar Nr. Actiuni Cota detinere
Romerica International SRL 33.805.991 69,66 %
Celco SA Constanta 12.795.000 26,36 %
Alti actionari - Persoane juridice 134.697 0,28%
Alti actionari - Persoane fizice 1.797.731 3,70%
TOTAL 48.533.419 100%
Obiect de activitate: Fabricarea produselor din beton pentru constructii (CAEN
2361)

PREFAB SA este unul dintre principalii producdtori nationali de materiale pentru constructii,
cu un portofoliu variat de produse comercializate.

Principalele piete de desfacere sunt: Romania si ocazional Bulgaria si Republica Moldova.
Printre produsele PREFAB SA se numara urmatoarele:

BCA (Beton Celular Autoclavizat) cu o capacitate de aproximativ 500.000 mc/an
Prefabricate Tipizate cu o capacitate de 20.000 mc/an

Tuburi din beton pentru retele de apa si canalizare (tehnologie Premo si Sentab)
Prefabricate netipizate

Este si unul din furnizorii importanti din piata locala de:

e Beton Marfa
e Energie electrica (din aprilie 2013)
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In Romania structura pietei de desfacere este:

v pentru BCA: Muntenia, Transilvania, Moldova
v’ pentru Prefabricate: toatd Romania
v pentru Agregate, Beton Marfa: piata locala

Societatea lucreaza diferentiat ca politica de desfacere, in functie de specificitatea fiecarui
produs:

v" BCA se comercializeaza prin Distribuitori sau lanturi DIY (Do It Yourself)

v’ Prefabricatele se comercializeaza prin metoda de licitatie sau negociere pe proiect.

Prin specificul activitatii Prefab SA are in permanentd noi produse pe linia de fabricatie, in
functie de structurd cererii in piata produselor prefabricate, produse care se executd la
comanda, conform proiectelor tehnice.

Pentru produsul BCA, tehnologia de fabricatie de tip Hebel este strictd si nu permite
modificarea produselor care sunt produse conform unor Standarde de produs internationale,
dar in cadrul sucursalei BCA, au loc permanent imbunatitiri pe liniile tehnologice de
fabricatie, actualizari ale sistemelor informatice de control procese, revizii si actualizari
tehnologice periodice ale echipamentelor (poduri rulante, masind de taiat automata, controlul
autoclavizarii, etc.).

In cadrul sucursalei Prefabricate se realizeazd si comercializeazi urmitoarele tipuri de
produse: tipizate-standard, stalpi electrici, structuri prefabricate si beton marfa.

Prefabricatele tipizate sunt cele standardizate, pentru diferite tipuri de lucrdri. Stélpii
centrifugati din beton armat pentru liniile electrice aeriene sunt produse standardizate cu
regim special.

Pe de altd parte proiectele industriale si comerciale (Hale industriale sau comerciale de tip
Hipermarketuri) presupun urmarirea dimensiunilor prefabricatelor din proiect, ceea ce practic
inseamna introducerea in fabricatie de noi produse si tipare, fara un volum substantial de
active noi pentru linia de fabricatie.

Tncepand cu anul 2013, noile produse obtinute sunt energia electrici si energia termica,
produse in cogenerare de 1naltd eficientd, destinate acoperirii consumului intern necesar
procesului de productie dar si livrarii de energie electrica in SEN.

Incepand cu data de 23.06.2021, conform Hotararii A.G.O.A. nr. 3 /27.04.2021 si pana la
data de 23.06.2025, Consiliul de Administratie al PREFAB S.A. are urmatoarea componenta:

Nr.crt.  Nume si prenume Functia Profesia
1. Milut Petre Marian Presedinte CA Inginer
2. lonescu Marian Valentin membru Jurist

3. Milut Anca Teodora membru Arhitect
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Conducerea executiva este asigurata de catre:

Nr.crt.  Nume si prenume Functia Profesia
1. Milut Petre Marian Director general Inginer
. . Director economic, cu atributii de director .
2. Boitan Daniela : ’ Economist
general adjunct
3. Buta Adrian Director Energetic si Logistica Inginer

La data evaluarii societatea avea un numar efectiv de 429 de angajati. Din datele si
informatiile furnizate de reprezentantii clientului s-a constatat ca, la data evaluarii, nu exista
litigii cu personalul.

2.2. ANALIZA COMERCIALA

Produsele comercializate de companie sunt reprezentate in principal de BCA si de produse
prefabricate din beton, stalpi electrici, structuri prefabricate si beton marfa.

In ceea ce priveste structura clientilor, majoritatea acestora sunt societiti care se ocupi cu
distributia si comercializarea materialelor de constructie, prin lanturi de magazine sau prin
depozite proprii. De asemenea, din 2021 compania a inceput sa furnizeze si energie electrica
pentru Operatorul Pietei De Energie Electricd Si De Gaze Naturale, pentru energia
cogenerata excedentara consumului intern (necesar in procesul tehnologic).

Evolutia structurii acestora in perioada 2020-30.09.2023, nu a Tinregistrat schimbari
semnificative, majoritatea regasindu-se in topurile anuale:

Top clienti 2020 Top clienti 2021
Prefab Invest SA Prefab Invest SA
fooe Arcocim SRL 229 Arcocim SRL
o, 43%
3% pm— 44% Arabesque SRL 4% h__ Arabesque SRL
5% OYL Company SRL in insolventa 6% ¥ OPCOM SA
6%
. 17%
- = Togial SRL : = OYL Company SRL in insolventa

Alfii Altii
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Top clienti 2022 Top clienti Ian-Sep 2023

= Prefab Invest SA = Prefab Invest SA
= Arcocim SRL = Arcocim SRL
‘ OPCOM SA Arabesque SRL
6% V(
° = REWE Projecktenwicklung Romania 49 / = OPCOM SA
SRL
% 13% m Arabesque SRL 3%
79 = Dedeman SRL
= Alfii = Altii

Dupa cum se poate observa din graficele prezentate, existd o concentrare semnificativd a
primilor 5 clienti, acestia generand in perioadele analizate intre 72-78% din cifra de afaceri.
Totusi, acest aspect se justificd si prin specificul activititii desfasurate, fiind necesari
intermediari pentru comercializarea produselor fabricate. Principalul client prezent in topuri
in fiecare an este Prefab Invest SA, societate ce face parte din grup, detinuta in proportie de

99,9% de PREFAB S.A.

In ceea ce priveste furnizorii companiei $i evolutia structurii acestora in perioada 2020-

30.09.2023, situatia se prezintda dupa cum urmeaza:

Top furnizori 2020

= Celco SA

= Condrag Agregate SRL
Grimm Metallpulver

= Engie Romania SA

= Heidelberg Materials Devnya JSC

= Altii

Top furnizori 2022

= Grimm Metallpulver
= Condrag Agregate SRL
Celco SA
= Heidelberg Materials Devnya JSC

= Engie Romania SA

= Altii

CMF CONSULTING S.A.

Top furnizori 2021

4% g0,

6%

= Tinmar Energy SA
= Celco SA
Condrag Agregate SRL
= Heidelberg Materials Devnya JSC
= Engie Romania SA

= Altii

Top furnizori Ian-Sep 2023

4% 4o,

8%

&

= E.ON Energie Romania SA
= Grimm Metallpulver
Celco SA
= Heidelberg Materials Devnya JSC
= Engie Romania SA

= Altii
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Structura furnizorilor indica un grad de concentrare destul de mare (in medie, cca. 60-70%
este reprezentat de primii 5 furnizori in perioada 2020-30.09.2023. Marea lor majoritate sunt
furnizori de materii prime si materiale necesare fabricarii produselor finite — ciment, agregate
de balastiera si carierd, pulberi metalice si altele. In plus, societatea detine raporturi
comerciale si cu furnizori de energie electrica si gaze naturale, necesare in procesul de
fabricare.

2.3. SITUATIILE FINANCIARE ALE COMPANIEI

2.3.1. BILANTUL CONTABIL

Valoarea totald a activelor si respectiv a capitalurilor si datoriilor a inregistrat in perioada
2019 — 30.09.2023 o evolutie sinusoidala, insa trendul predominant a fost de usoara scadere:

RON 2019 2020 2021 2022 30.09.2023
Active Imobilizate 227.954.693 214.903.384 207.794.752 202.064.783 200.740.956

Imobilizdri Necorporale 11.502 14.798 27.443 26.971 9.343

Imobilizari Corporale 218.494.166 214.711.496 207.591.255 201.881.713 200.576.291

Active biologice productive 9.156 8.121 7.085 6.049 5.273

Imobilizari Financiare 9.439.869 168.969 168.969 150.050 150.050
Active Circulante 45.360.256 45.226.938 56.143.160 52.560.511 54.027.523

Stocuri 12.336.561 14.244.880 24.076.052 22.529.006 23.830.815

Creante 32.391.071 30.228.394 31.550.900 28.524.401 29.564.188

Investitii Financiare pe Termen Scurt - - - - -

Casd si conturi la banci 632.624 753.664 516.208 1.507.104 632.520
Cheltuieli in Avans 1.003.507 431.330 389.693 381.290 604.674
TOTAL ACTIVE 274.318.456 260.561.652 264.327.605 255.006.584 255.373.154
Capitaluri Proprii 199.581.002 209.998.456 216.557.635 217.331.164 213.293.895

Capital Subscris 24.266.709 24.266.709 24.266.709 24.266.709 24.266.710

Alte elemente de capitaluri proprii (387.605) (470.673) (464.592) (458.880) (458.880)

Prime de capital 14.305.342 14.305.342 14.305.342 14.305.342 14.305.342

Rezerve din reevaluare 112.777.937 117.173.624 117.173.624 117.173.624 117.173.624

Rezerve 38.008.045 39.481.861 41.425.006 45.185.398 47.638.852

Rezultatul Reportat 9.552.175 9.552.175 9.552.175 9.552.175 9.552.175

Profit / (Pierdere) a Perioadei 1.123.974 6.104.836 10.921.106 7.756.629 816.072

Repartizarea profitului (65.575) (415.418) (621.735) (449.833) -
Datorii 69.697.691 46.044.894 43.756.463 34.166.708 38.949.143
Venituri in Avans 5.039.763 4.518.302 4.013.507 3.508.712 3.130.117

Provizioane

TOTAL CAPITALURI SI DATORII || 274.318.456 || 260.561.652 || 264.327.605 || 255.006.584 || 255.373.154

Astfel valoarea activelor si implicit a capitalurilor si datoriilor a inregistrat o scadere de
aproximativ 7% in perioada analizata (30.09.2023 comparativ cu 2019).

CMF CONSULTING S.A.
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2.3..a. ACTIVE

Asa cum este firesc avand 1n vedere specificul activitatii realizate de societate, ponderea
semnificativd in total active este reprezentata de activele imobilizate, cu precadere de
imobilizirile corporale. Tncepand cu 2021, ponderea activelor imobilizate in total active s-a
stabilizat in jurul valorii de 79%.

Structura activelor pe categorii
17% 17% 21% 21% 21%
83% 82% 79% 79% 79%
o209 200 2021 202 3009203
m Cheltuieli in Avans Active Circulante Active Imobilizate

Activele imobilizate

Asa cum S-a precizat anterior, activele imobilizate sunt reprezentate Tn principal de
imobilizarile corporale ce au reprezentat istoric peste 96% din activele imobilizate:

Structura Imobilizari 30.09.2023
Imobilizari Necorporale 11.502 14.798 27.443 26.971 9.343
Imobilizari Corporale 218.494.166  214.711.496  207.591.255 201.881.713  200.576.291
Terenuri si constructii 68% 70% 72% 73% 73%
Instalatii tehnice si masini 30% 27 % 26 % 25% 24 %
Mobilier si aparaturd birotica 0% 0% 0% 0% 0%
Investitii imobiliare 1% 1% 1% 0% 0%
Avansuri si imobilizari corporale in curs 0% 1% 1% 2% 3%
Active biologice productive 9.156 8.121 7.085 6.049 5.273
Imobilizari Financiare 9.439.869 168.969 168.969 150.050 150.050

In cadrul imobilizarilor corporale principalele categorii ca si pondere sunt reprezentate de
terenuri si constructii si de instalatiile tehnice, echipamentele si masinile utilizate in
activitatea desfasuratd. Acestea sunt localizate in principal in localitatea Célarasi.

In cadrul activelor biologice productive se regaseste o plantatie de vie.
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In cadrul imobilizarilor financiare se regasesc:

v’ participatia financiarad de 99,9% la capitalul social al societatii Prefab Invest S.A., aceasta
fiind totodata si unul din principalii 5 clienti ai societdtii in perioada analizata. PREFAB 1si
comercializeaza produsele si catre alti terti;

v' contributia la Asociatia Producatorilor de Prefabricate din Beton — PREFBETON.

Activele circulante

Principalele categorii de active circulante sunt reprezentate de creante si stocuri:

Structura active circulante Structura active circulante

31.12.2022 30.09.2023
3% 1%

m Stocuri @ Creante © IFTS m Casa si conturi la banci m Stocuri ® Creante '~ IFTS m Casa si conturi la banci

Structura Active Circulante 2019 2020 2021 2022 30.09.2023
Stocuri 12.336.561  14.244.880  24.076.052  22.529.006  23.830.815
Materii prime si materiale consumabile 34% 29% 19% 31% 33%
Produse finite si marfuri 64% 68% 79% 66% 60%
Productia in curs 2% 3% 1% 1% 4%
Avansuri pentru cumparari de stocuri 0% 0% 0% 2% 3%
Creante 32.391.071  30.228.394  31.550.900  28.524.401  29.564.188
Creante clienti 99% 99% 96 % 99% 98%
Sume de incasat de la entititi afiliate 0% 0% 0% 0% 0%
Alte creante 1% 1% 3% 1% 1%
Avansuri platite 0% 0% 0% 0% 0%
Investitii Financiare pe Termen Scurt - - - - -
Casa si conturi la banci 632.624 753.664 516.208 1.507.104 632.520

Creantele companiei sunt predominant creante comerciale in relatia cu clientii. Duratele de
incasare sunt relativ indelungate insd in general nu depasesc 3 luni la data evaluarii (o
imbunatatire semnificativa fata de 2019, unde durata era de aproximativ 6 luni). Acest lucru
este explicat si de catre volumele mari de produse vandute catre retaileri.

In ceea ce priveste stocurile, principala componenta a acestora o reprezinta produsele finite.
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2.3.i.b.  CAPITALURI PROPRII SI DATORII

Structura pasivelor n perioada analizata este urmatoarea:

Structura pasivelor pe categorii
2% 2% 2% 1% 1%
18% 17% [ 15%
25% I I I [
2019 2020 2021 2022 30.09.2023
m Capitaluri Proprii = Datorii # Venituri in Avans ™ Provizioane

Capitalurile proprii reprezintd ponderea principala, in cadrul acestora rezervele si rezervele
din reevaluare fiind majoritare:

Structura Capitaluri Proprii 30.09.2023

Capitaluri Proprii 199.581.002 209.998.456 216.557.635 217.331.164 213.293.895
Capital Subscris 12% 12% 11% 11% 11%
Alte elemente de capitaluri proprii 0% 0% 0% 0% 0%
Prime de capital 7% 7% 7% 7% 7%
Rezerve din reevaluare 57% 56% 54% 54% 55%
Rezerve 19% 19% 19% 21% 22%
Rezultatul Reportat 5% 5% 4% 4% 4%
Profit / (Pierdere) a Perioadei 1% 3% 5% 4% 0%
Repartizarea profitului 0% 0% 0% 0% 0%

Datoriile sunt reprezentate in principal de credite bancare si de datoriile fatd de furnizori:

Structura Datorii 30.09.2023

Datorii 69.697.691 46.044.894 43.756.463 34.166.708 38.949.143
Credite bancare 62% 79% 49% 79% 57%
Avansuri incasate in contul comenzilor 2% 4% 6% 1% 7%
Datorii furnizori 32% 12% 41% 13% 20%
Datorii fata de entitati afiliate 0% 0% 0% 0% 0%
Alte datorii 4% 5% 4% 7% 16%

In categoria ,,Alte datorii” se regisesc in principal dividendele de plati si datoriile fata de
personal si sumele asimilate acestora (contributii), impozitul pe profit si TVA-ul de plata.
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2.3.ii. CONTUL DE PROFIT SI PIERDERE

Contul de profit si pierdere pentru perioada 2019-30.09.2023 este prezentat in tabelul de mai
jos:

RON [[ 2009 || 2020 || 2021 || 2022 || 30.09.2023
Cifra de Afaceri 65.321.303 88.352.526 99.068.430 94.456.912 89.469.682
Alte Venituri Operationale 13.663.252 4.908.149 12.194.475 3.991.127 4.676.064
Venituri Operationale - Total 78.984.555 93.260.675 111.262.905 98.448.039 94.145.747
Cheltuieli cu materii prime si materiale (29.379.114) (34.274.076) (39.041.761) (31.741.610) (37.272.611)
Alte cheltuieli materiale (1.812.009) (1.783.028) (2.322.345) (1.669.296) (1.623.582)
Cheltuieli cu utilitatile (14.836.728) (8.030.794) (23.902.778) (19.063.051) (18.287.904)
Cheltuieli cu marfurile (547) (46.345) (24.575) (16.849) (223.281)
Reduceri comerciale primite 253.981 974.080 53.145 356.242 188.567
Cheltuieli cu personalul (13.728.957) (13.239.622) (15.644.694) (14.807.399) (18.826.496)
Alte cheltuieli operationale (7.791.935) (6.688.332) (7.163.851) (11.432.952) (8.182.076)
Deprecieri, amortizdri si provizioane (7.792.530) (10.238.523) (9.412.441) (9.444.496) (7.311.776)
Cheltuieli Operationale - Total (75.087.839)  (73.326.640) (97.459.300) (87.819.411) (91.539.159)
EBITDA 11.689.246 30.172.558 23.216.046 20.073.124 9.918.365
Marja EBITDA 14,8% 32,4% 20,9% 20,4% 10,5%
Rezultatul Operational (EBIT) 3.896.716 19.934.035 13.803.605 10.628.628 2.606.588
Marja Operationala (EBIT) 4,9% 21,4% 12,4% 10,8% 2,8%
Venituri Financiare - Total 88.279 343.233 67.758 140.594 138.604
Cheltuieli Financiare - Total (2.673.487) (11.586.156) (1.235.651) (1.757.021) (1.670.710)
Rezultatul Financiar (2.585.208) (11.242.923) (1.167.893) (1.616.427) (1.532.106)
Profit Brut (EBT) 1.311.508 8.691.112 12.635.712 9.012.201 1.074.482
Impozit pe Profit (187.534) (2.586.276) (1.714.607) (1.255.572) (258.410)
Profit/ (Pierdere) net(a) 1.123.974 6.104.836 10.921.105 7.756.629 816.072
Marja Profit Net 1,4% 6,5% 9,8% 7,9% 0,9%

Cifra de afaceri in perioada 2020 — 2022 a fost realizata din urmatoarele categorii:

Structura CA 2020 - 30.09.2023

Lot 3% 3% 3% 4%
0 ‘] 0, 0fy ] . .
50 go//(; 8% 2% 17% 2% 7% Alte venituri
4% 3% 3% ) L
3% 12% m Transport si inchiriere macara
11%
Cogenerare
Tuburi
Prefabricate
87% 82% 65% 73% Bca
2020 2021 2022 lan-Sep 2023
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In perioada analizata cifra de afaceri a Tnregistrat cresteri consecutive, cu exceptia anului
2022, cand cifra de afaceri a avut un usor regres de sub 5%. Estimarile pentru 2023 sunt
extrem de bune, compania a realizat in primele 9 luni din 2023 aproape 95% din cifra de
afaceri din anul 2022.

Structura cheltuielilor operationale ca pondere in total venituri operationale se prezinta
astfel:

30.09.2023
Venituri Operationale - Total 100% 100% 100% 100% 100%
Cheltuieli cu materii prime si materiale -37% -37% -35% -32% -40%
Alte cheltuieli materiale 2% 2% 2% 2% 2%
Cheltuieli cu utilitatile -19% -9% 21% -19% -19%
Cheltuieli cu mérfurile 0% 0% 0% 0% 0%
Reduceri comerciale primite 0% 1% 0% 0% 0%
Cheltuieli cu personalul -17% -14% -14% -15% -20%
Alte cheltuieli operationale -10% 7% -6% -12% -9%
Deprecieri, amortizdri gi provizioane -10% -11% -8% -10% -8%

v" Cheltuielile cu materii prime si materiale reprezinta principala cheltuiald ca pondere in
total venituri operationale cu un nivel cuprins in general intre 32-40%.
v" Cheltuielile cu utilitatile au reprezentat in general 19%-21% din veniturile din exploatare.
Cheltuielile cu personalul au reprezentat in general intre 14-20% din total venituri.
v Alte cheltuieli operationale au reprezentat ponderi in scadere de la 10% in 2019 pana la
circa 9% in primele noua luni din 2023.
v' Alte cheltuieli materiale au fost in general stabile ca procent din veniturile operationale
reprezentand circa 2%.
v" Cheltuielile cu deprecieri, amortizari si provizioane au reprezentat in general intre 8-11%
din veniturile operationale.
Referitor la marjele operationale si nivelurile inregistrate de acestea in perioada analizata, se
poate constata un trend descendent incepand cu 2020, pe fondul instabilitatilor economice si
a crizei din sectorul constructiilor. Din aceste motive este necesard verificarea permanentd de
catre managementul companiei:

(\

Evolutia marjelor operationale

32,4%
21,4% 20,9% 20,4%
14,8%
12,4%, o, 10,8% 10,5%
8% %7,9%
4,9% 6,5% =7 .
1,4% 2,8% 904
2019 2020 2021 2022 30.09.2023

Marja EBITDA Marja Operationala (EBIT) Marja Profit Net
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3. PREZENTAREA PIETEI SPECIFICE

3.1. PIATA PRODUCTIEI DE CIMENT SI BETON

Productia de ciment din 2022 a fost de aproximativ 10,2 milioane de tone, in scadere cu 4,4%
fata de anul 2021, iar in primul trimestru din 2023 piata a inregistrat o noud contractie, de
7,5%, fatd de aceeasi perioadd a anului trecut, conform datelor de la Institutul National de
Statistica (INS), analizate de CIROM - Patronatul din industria cimentului si altor produse
minerale pentru constructii din Romania.

In prezent, in industria cimentului activeazi peste 10.000 de persoane, luand in calcul
intregul lant valoric (inclusiv personalul din vanzari, transport, mentenanta etc.), din care in
productia propriu-zisa sunt implicati aproximativ 3.000 de oameni.

Dupa o crestere de 77% a importurilor de ciment in Romania in 2020, comparativ cu 2019,
dinamica acestora s-a temperat in 2021, cand importurile au crescut cu 27% comparativ cu
nivelul din 2020. Potrivit unor rapoarte piblicate de compania de cercetare din piatd
TrendEconomy, Tn 2022 valoarea importurilor de ciment in Romania s-a situat la 98,34
milioane USD, in scadere usoara (-3,43%) fatd de nivelul de 101,84 milioane USD raportat la
2021.

In 2022, exporturile de ciment din Romania au depasit 13 milioane de euro, in crestere cu
aproape 72% fata de nivelul din 2021. Livrarile externe s-au realizat pe pietele din Ungaria
(88%), Republica Moldova (4,32%) si Ucraina (2,52%)2.

PRODUCTIE SI PRETURI

Productia de ciment din 2022 a fost de aproximativ 10,2 milioane de tone, in scadere cu 4,4%
fatd de anul 2021, iar in primul trimestru din 2023 piata a Inregistrat o noua contractie, de
7,5%, fatd de aceeasi perioadd a anului trecut, conform datelor de la Institutul National de
Statisticd (INS), analizate de CIROM - Patronatul din industria cimentului si altor produse
minerale pentru constructii din Roméania3.

Porivit unui studiu condus de Consiliul Concurentei pe un esantion de aproximativ 60 de
companii producatoare de materiale de constructii4, pretul mediu ponderat pentru cimentul
gri, calculat din datele primite in urma solicitarilor de informatii de la un numar de 4

2 https://www.agendaconstructiilor.ro/files/reviste-online/online.php?editia=Revista-Agenda-Constructiilor-175
3 https://www.agendaconstructiilor.ro/files/producatori-furnizori/cirom-productia-de-ciment-a-scazut-cu-75-in-
primul-trimestru-din-2023-conform-ins.html

4 https://www.consiliulconcurentei.ro/wp-content/uploads/2023/06/Studiu-privind-pia%C8%9Ba-materialelor-

pentru-construc%C8%9Bii-din-Rom%C3%A2nia.pdf
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societati (producatori), s-a situat peste nivelul de 450 lei/tona, evolutia sa putand fi obsevata
in urmatorul grafic:

500
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Lei./tona
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Sursa: Prelucrari proprii ale datelor colectate de Consiliul Concurentei

In perioada analizatd pretul mediu ponderat al unei tone de ciment gri comercializat la
nivelul intreprinderilor chestionate a crescut de la 309,1 lei, in luna ianuarie 2019, la 457,8
lei, in luna iunie 2022, ceea ce reprezinti un avans de 48,1%. In comparatie cu luna iunie
2021, avansul Tnregistrat Tn iunie 2022 a fost de 28,7%.

In urmaitorul grafic este reprezentati evolutia volumului de ciment gri comercializat in
perioada ianuarie 2019 — iunie 2022:
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Sursa: Prelucriri proprii ale datelor colectate de Consiliul Concurentei

In graficul de mai jos sunt prezentate informatii la nivel anual in perioada 2019-2022. Se
observa astfel ca PMP al unei tone de ciment a crescut cu 6,7% in anul 2020 fata de anul
2019, cu 3,7% in anul 2021 fatd de anul 2020 si cu 25,3% in primele 6 luni ale anului 2022
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fatd de anul 2021. In aceeasi perioadi, PMP Ajustat al unei tone de ciment a crescut cu 4% in
anul 2020 fata de anul 2019, in anul 2021 a scazut cu 1,3% fatd de anul 2020, in timp ce in
prima jumitate a anului 2022 a crescut cu 14,5% fata de anul 2021. in ceea ce priveste
cantitatea de ciment comercializat de producatori, aceasta a crescut in 2020 cu 6,8% fata de
anul 2019 iar 1n anul 2021 cu 2,2% fata de anul 2020. Pentru prima jumdtate a anului 2022 a
fost estimata o reducere cu circa 1,5% a cantitdtii comercializate fata de anul 2021, estimare
bazata pe evolutia Inregistrata in primele 6 luni ale anului 2022.
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Sursa: Prelucriri proprii ale datelor colectate de Consiliul Concurentei

In cadrul studiului nu au fost colectate informatii privind capacitatea de productie si gradul
de utilizare a acesteia de catre producdtorii romani de ciment. Cu toate acestea, informatii
disponibile din alte lucrdri ale Consiliului Concurentei sugereaza un grad de utilizare a
capacitatilor de productie a cimentului de 72-75% in perioada 2019-2021, care a permis un
avans destul de important al vanzarilor, in special in anul 2020 (+7%).

PROVOCARI iN INDUSTRIE

Costurile cu energia reprezintd aproximativ 40% din cheltuielile operationale pentru
producerea de ciment (conform BAT — Best Available Techniques), iar cresterea pretului la
energie atrage dupi sine o presiune suplimentari pe costurile de productie. In aceste conditii,
industria cimentului exploreazd variantele de a-si produce singura o parte din energie, fie ca
este vorba despre energie eoliand, solard sau cea obtinutd din recuperarea energiei termice
reziduale provenitad din procese tehnologice industriale si face eforturi sustinute In acest sens.

Utilizatorii de ciment de pe piata spun ca pretul cimentului a continuat sa creasca, in pofida
stabilizarii preturilor la energie, insa in aceastd industrie este nevoie de investitii masive in
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tehnologii noi pentru reducerea emisiilor de CO2, precum cele de captare, transport si stocare
a carbonului (CCS). Conform estimarilor CIROM, acestea pot atinge costuri intre 300 si 500
de milioane de euro.

Atingerea neutralitatii climatice pana in 2050 pe intregul lant valoric al cimentului si
betonului este una dintre provocarile industriei cimentului, iar colaborarea cu autoritatile,
care sa sustind eforturile industriei in acest sens, este primordiala. Aproximativ 60% din
emisiile de CO2 ale unei fabrici provin din chimia procesului tehnologic (decarbonatarea
calcarului), iar aceste emisii de proces sunt practic ireductibile.

PREVIZIUNI

Pentru 2023, estimadrile reprezentantilor pietelor de ciment, betoane si elemente prefabricate
din beton sunt eterogene, majoritatea mizand pe stabilizare a nivelului de activitate, dar pe o
crestere a vanzarilor, generatd mai ales de inflatie.

Potrivit Marinelei Dracea, presedinta CIROM, pentru 2023, Comisia Nationala de Prognoza
estimeazd o tendintd generald de crestere a economiei, ritmul acesteia fiind sustinut in
continuare de un aport semnificativ al sectorului constructiilor. Comisia estimeaza o crestere
de 7% in 2023 1in sector, sustinutd in special de componenta constructiilor ingineresti,
stimulatd de absorbtia de fonduri europene. Totusi, conform aceluiasi raport al Comisiei
Nationale de Prognoza, activitatea din industrie se va restrange sub impactul preturilor inca
ridicate la energie electricd si gaze, sectoarele energointensive Inregistrdnd si in acest an
contractii de activitate®.

Perspectivele pe termen scurt s1 mediu raman, in general, pozitive avand in vedere faptul ca
Roméania are nevoie, in continuare, de infrastructuri durabile in toate domeniile
(rutier/feroviar, educational, sanitar etc.).

3.2. PIATA CONSTRUCTIILOR

Piata locald a constructiilor a inregistrat o crestere de 11,2% in 2022, comparativ cu nivelul
din 2021, cand a consemnat o contractie de 8,1%. Pentru anul in curs, prognoza actualizata
prevede o crestere de +7%, ce va fi urmata de o majorare de +9,6% 1n 2024, +10% in 2025 si
+8% in 2026. In medie, sectorul va inregistra o crestere medie anuala de +8,6% in intervalul
2023-2026. Activitatea din domeniu se va situa peste nivelurile din celelalte sectoare
contribuitoare la PIB, precum industria (crestere medie anualda de +3,27%), agriculturd
(+4,8%, evolutie medie) sau serviciile (+4,2%, medie in 2023-2026)°.

5 https://www.agendaconstructiilor.ro/files/producatori-furnizori/analiza-prognoze-rezervate-pentru-pietele-de-
ciment-betoane-si-prefabricate-in-2023.html

6 https://www.agendaconstructiilor.ro/files/actualitatea-interna/cnsp-piata-de-constructii-estimari-de-crestere-cu-7-
in-2023-si-cu-96-in-2024.html
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In perioada ianuarie-august 2023 volumul lucrarilor de constructii a crescut, fatd de perioada
ianuarie-august 2022, ca serie bruta, cu 13,2%, iar ca serie ajustatd in functie de numarul de
zile lucratoare si de sezonalitate, cu 13,7%. Pe elemente de structura, cresteri au avut loc la
lucrarile de reparatii capitale (+27,5%), lucrarile de constructii noi (+12,8%) si la lucrarile de
intretinere si reparatii curente (+9,3%).

Pe obiecte de constructii, au avut loc cresteri la constructiile ingineresti (+34,4%) si la
cladirile nerezidentiale (+1,2%). Cladirile rezidentiale au scazut cu 6,8%.

Indicii lucrarilor de constructii

- procente-
AUGUST 2023 fata de : 1.1-31.VI11.2023/
1ULIE 2023 AUGUST 2022 | 1.I-31.VIIl.2022
B 111,8 119,4 113,2
Constructii - total S 104,6 118,1 113,7
- pe elemente de structura:
B 115,4 126,8 112,8
Constructii noi S 107,3 125,7 112,9
B 109,6 106,0 127,5
Reparatii capitale S 97,0 106,5 128,1
B 102,5 105,5 109,3
intretinere si reparatii curente S 98,3 107,8 108,3
- pe obiecte de constructii:
B 107,4 91,3 93,2
Cladiri rezidentiale S 103,3 91,5 94,1
B 109,8 107,7 101,2
Cladiri nerezidentiale S 105,9 107,8 101,5
B 114,3 140,9 134,4
Constructii ingineresti S 106,4 139,5 133,6

B= serie brutd; 5= serie ajustata in functie de numdr zile lucritoare si de sezonalitate ;

Sursa: Institutul National de Statisticd, Lucrarile de constructii, august 2023

VOLUMUL LUCRARILOR DE CONSTRUCTII

pe tipuri de constructji*
- modificéri procentuale fatd de anul anterior, % -

2021 2022 2023 2024 2025 2026
Constructii total, din care -0,6 12,9 14 9,6 10,0 8,0
pe tipuri de constructii:

a) Cladiri 4,6 12,5 51 6,7 6,5 56
Cladiri rezidentjale 28,0 3.1 39 6,9 13 6.3
Cladiri nerezidentiale 11,4 21,8 12 6.5 59 51

b) Constructii ingineresti -6,2 13,2 9,4 12,9 13,7 10,3

* serie brutd - an de baza 2015

Volumul lucrérilor de constructii a crescut, ca serie ajustata in functie de numarul de zile
lucratoare si de sezonalitate, cu 13,7%, crestere evidentiata la lucrdrile de reparatii capitale
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(+28,1%), lucrdrile de constructii noi (+12,9%) si la lucrarile de intretinere si reparatii
curente (+8,3%).

Pe obiecte de constructii, cresteri au avut loc la constructiile ingineresti (+33,6%) si la
cladirile nerezidentiale (+1,5%). Cladirile rezidentiale au scazut cu 5,9%.

Evolutia lunara a lucrarilor de constructii, pe obiecte de constructii, conform CAEN Rev. 2
- ianuarie 2018 — august 2023 -
(serie ajustata in functie de numarul de zile lucritoare si de sezonalitate)
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Sursa: Institutul National de Statistica, Lucrarile de constructii, august 2023

Se poate observa in graficul de mai sus cd trendul crescdtor s-a mentinut pentru toate
obiectele de constructii intre 2018 si 2023. Ca serie ajustatd la 31.08.2023 fata de luna
precedentd, volumul lucrdrilor de constructii a crescut cel mai mult la constructiile
ingineresti, cu 6,4%, urmate de cladirile nerezidentiale cu 5,9% si de cladirile nerezidentiale
cu 3,3%. Comparativ cu aceeasi perioadd a anului precedent, volumul lucrarilor de
constructii ingineresti a avut o crestere semnificativd de 39,5%, cel al constructiilor
nerezidentiale de 7,8%, iar cel al constructiilor rezidentiale au scdzut cu 8,5%".

3.2.i. CLADIRI REZIDENTIALE SI NEREZIDENTIALE

Valoarea cumulatd a portofoliilor locale ale celor mai mari investitori imobiliari, conform
datelor centralizate de Bucharest Real Estate Club (BREC) si Romania Property Club (RPC)
de la Chusman&Wakefield Echinox, este de 13 miliarde de euro. NEPI Rockcastle isi
pastreaza primul loc in cadrul clasamentului, in timp ce pe locul doi ajunge CPI Property

7 https://insse.ro/cms/ro/content/lucr%C4%83rile-de-construc%C8%9Bii-105
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Group, 1In urma preluarii portofoliilor Immofinanz si S Immo. Globalworth, cu un portofoliu
de activitate de birouri si cladiri industriale se afld pe locul al treilea®,

In ceea ce priveste preturile din sectorul constructiilor, oficiul de statistici al Uniunii
Europene — Eurostat publicd Indicele Costurilor de Constructie (ICC). Acest indice arata
evolutia costurilor suportate de catre antreprenori pentru a realiza procesul de constructie a
cladirilor rezidentiale noi si este alcatuit din indici de preturi agregate pentru materiale,
costurile fortei de munca si alte tipuri de costuri (agregarea tine cont de ponderile relative ale
diferitelor componente ale costurilor).

Graficul de mai jos prezintd evolutia trimestriala a ICC din perioada 2019-2022, baza
indicelui (=100) fiind valorile din anul 2015. Sunt prezentate valorile aferente Romaniei,
Bulgariei si Ungariei, precum si valoarea medie de la nivelul UE.

Construction producer prices or costs, new residential buildings - quarterly data
Time / Geopolitical entity (reporting) Time frequency:Quarterly Business trend indicator:Construction cost index - in national
currency Statistical Classification of Products by Activity (CPA 2.1):Residential buildings, except residences for
communities Seasonal adjustment:Unadjusted data (i.e. neither seasonally adjusted nor calendar adjusted data) Unit of
measure:Index, 2015=100
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Last updare 01/11/2023 12:00 eurostat@

In cazul Romaniei, aceste date relevi o crestere a costurilor de constructie in anul 2021 fata
de anul 2015, o relativa stagnare pe parcursul anului 2022, dupd care are loc o crestere
insemnata in prima jumatate a anului 2023 (cele mai recente date se refera la trimestrul 2
2023). In cazul Bulgariei evolutia este ceva mai atenuati in perioada 2021-2022, dupi care se

8 https://www.agendaconstructiilor.ro/files/reviste-online/online.php?editia=Revista-Agenda-Constructiilor-175
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observa o crestere insemnati in Q2 2022 si in special in 2023. In ceea ce priveste cazul
Ungariei, sunt disponibile date doar pana la Q3 2021, cu o evolutie relativ stabila, intr-0

crestere moderata. in fine, indexul creste mult mai lent la nivel european pe parcursul anilor
2021-2023, de la 120,4 la finalul anului 2021, la 135,8 in Q2 2023.

Production in construction - annual data
Time / Geopolitical entity (reporting) Time frequency:Annual Business trend indicator:Volume index of production Statistical
classification of economic activities in the European Community (NACE Rev. 2).Construction Seasonal adjustment:Calendar adjusted
data, not seasonally adjusted data Unit of measure:Index, 2015=100
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Production in construction - annual data

Last update 01/11/2023 12:00 eurostatE

In graficul de mai sus sunt prezentate informatii anuale privind indexul productiei, pentru
totalul lucrarilor de constructii, pentru constructia de cladiri si pentru lucrarile de inginerie
civild, atat pentru Romania, doua state vecine, cat si pentru nivelul UE in ansamblu.

Datele Eurostat arata ca sectorul constructiilor din Romania a crescut semnificativ intre anii
2019-2020 fata de anul 2018. Ulterior, a urmat o perioadad de stagnare n contextul pandemic,
pana in 2021, dupd care a reluat trendul crescdtor. Evolutia ascendenta a sectorului
constructiilor din Romania, in special in perioada 2019-2020 si 2022-YTD, conduce la ideea
unei cresteri importante a cererii pentru materiale de constructii.

Pe parcursul anului 2022, la nivel national se aflau in diverse stadii de dezvoltare — de la
proiectare la amenajare si recent finalizate — peste 31.000 de santiere, cu o valoare estimata
la peste 400 de miliarde de lei, aratd datele centralizare pentru Economedia de compania de
consultantd IBC Focus, care urmareste piata constructiilor din Romania. Din total, 8841 au
fost in constructie.

Din totalul anului, 12.159 de santiere vizau constructii rezidentiale private, in timp ce
sectorul Industrial a avut 5427 de santiere, iar 3216 proiecte au fost din segmentul
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Birouri/Comercial, 4027 Hotel/Relaxare si 2853 in Retail. Au fost si santiere pentru
Constructii Sociale si Comunitate (4028), 1139 pe Medical Stiintific, aproape 3000 pentru
infrastructura (2919, mai exact) si 1963 proiecte de Utilitati.

Distributia pe stadii de lucrdri a fost urmatoarea:

— Intentie: 103

— Proiectare: 3942

— Autorizare: 8422

— Inainte de executie: 3370
— Constructie: 8841

— Amenajare: 1576

— Finalizat: 5040

%C fOCUS Distributia numerica a santierelor pe judete ’

1882

Bucuresti

0 2,453
-]

In ceea ce priveste distributia in tard, zona Bucuresti-Ilfov concentreazi peste 3300 de
proiecte, Clujul are 2453, Timisul 2248, Bihorul 1744 santiere, iar Constanta 1694.
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Conform unui sondaj de anul trecut al IBC Focus, unul din cinci antreprenori se astepta in
2022 la cresteri intre 10-25% la venituri in 2022. Volatilitatea preturilor la materiale a fost
principala problema. O altd problema e deficitul pe piata muncii: unul din doi antreprenori au
sau plinuiesc sd aducd muncitori din afara tirii®.

Potrivit datelor din piata, in prima parte a anului 2023, in sectorul privat, pe fondul scaderii
asteptate a numadrului de autorizatii si al cresterii preturilor din 2022, care necesitd o
rebugetare a unor proiecte, s-a observat o scadere usoara a volumului de lucrari. Pe piata
rezidentiald, evolutia depinde de imbunatitirea conditiilor de creditare si de evolutia
preturilor, care ar permite incurajarea investitiilor. Pentru sectorul de stat, premisele anului
2023 sunt bune, sunt multe investitii in derulare.

Sectorul constructiilor ar putea inregistra o crestere de 7% in 2023, urmata de o evolutie de
+9,6% 1n 2024, potrivit celei mai recente proiectii publicate de Comisia Nationald de
Strategie si Prognoza (CNSP) - Prognoza de primavara 2023. Prognoza pentru 2023 este
sustinutd in special de componenta constructiilor ingineresti, stimulatd de absorbtia
fondurilor europene. Avansul economic prevazut pentru anul 2023, de 2,8%, este considerat
a fi unul prudent, pe fondul unei inflatii inca ridicate, dar cu premise favorabile determinate
de un comportament bun al serviciilor, ceea ce ar putea conduce ulterior la imbunétatirea
estimarilor. Per ansamblu, constructiile si serviciile vor performa 1n anul curent

3.2.1i. CONSTRUCTII INGINERESTI

Constructiile au crescut in ianuarie 2023 cu aproape 6% fatd de ianuarie 2022, conform
datelor publicate de Institutul National de Statisticd (INS). Constructiile ingineresti, adica
infrastructura, au fost cele care au generat cresterea, pentru cd atat rezidentialul, cat si zona
de spatii de logistica sau birouri au scazut.

40

Avansul continua

% Evolutia volumului de constructii,
lund de luna ian. 22 - ian. 23

35 mEvolutie sector (% fati aceeasi lund din 2021)
M Evolutie infrastructura (%)

9 https://economedia.ro/sinteza-anului-din-piata-constructiilor-peste-30-000-de-santiere-cu-o-valoare-de-peste-400-
de-miliarde-de-lei-o-treime-au-vizat-proiecte-rezidentiale.html
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Ionut Dumitru, economistul-sef al Raiffeisen Bank, spune cé cifrele se vad si in executia
bugetara, pentru cd guvernul a cheltuit mai multi bani cu investitiile, in special din fonduri
europene. Bugetul de cheltuieli pentru investitii al Companiei Nationale de Administrare a
Infrastructurii Rutiere (CNAIR) a fost de aproape 40 mld. lei in ultimii 10 ani, dintre care 8,4
mld. lei cheltuiti numai in 2022, an record pentru investitiile in constructia si intretinerea
drumurilor®.

,Datele statistice legate de infrastructurd confirma si ele o crestere a valorii lucrdrilor
contractate. Fiind proiecte pe termen lung, incd se asteaptd sd se produca efecte in piata.”,
spune Bogdan Funieru, managing director la Neomar Consulting, companie de consultantad in
domeniul constructiilor.

In acest moment, compania de drumuri are lansate in licitatie publica proiecte de 10 mld. lei,
dintre care cel mai mare, de peste 8§ mld. lei, este constructia a circa 100 kilometri de
autostrada intre Cluj-Napoca si Oradea, pana la Suplacu de Barcau.

oo Record de cheltuieli cu investitiile ale companiei de drumuri

Cheltuielile cu investitiile ale Companiei Nationale de
Administrare a Infrastructurii Rutiere (CNAIR) si cheltuielile
totale de investitii ale statului (inclusiv fonduri UE)

M Cheltuieli cu investitiile in infrastructura (mid. lei)
M Total cheltuieli cu investitiile (mld. lei)
41,3

72,5

0,0 59,3

436

0,0

0,0

0,0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
SURSA; MFP,

In total, investitiile statului, din fonduri europene si de la bugetul de stat, au fost de aproape
73 mld. lei, o suma de asemenea record. Prima parte a anului 2023 a fost insa slaba din acest
punct de vedere. Constructorii au spus la vremea respectivd cd la o dublare a pretului
materialelor de constructii nu se pot continua contractele existente si astfel si platile s-au
blocat. O buna parte dintre aceste contracte au fost Tnsd renegociate de guvern cu companiile
si lucrdrile au fost reluate, astfel ca, din a doua parte a anului, cheltuielile de investitii au
reinceput si creascall,

10 https://www.zf.ro/eveniment/constructiile-la-inceput-de-2023-infrastructura-accelereaza-si-tine-21717511
1 https://www.zf.ro/eveniment/romania-misca-cheltuielile-investitii-infrastructura-companiei-21650533
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Conform celor mai noi date publicate de INS (Institutul National de Statisticd), situatia
drumurilor publice din Romaénia la sfarsitul anului 2022 era urmaétoarea:

e 949 km de autrostrada;
e 41.653 km de drumuri modernizate;
e 23.727 km de drumuri pietruite si de pamant.

In total in tara noastra sunt 86.336 km de drumuri, din care:

e 17.582 km de drumuri nationale;
e 35.132 km de drumuri judetene;
e 33.622 km de drumuri comunale.

Din totalul drumurilor de 86.336 km, aproximativ 26% au durata de serviciu depasita (in
special drumurile cu Tmbracaminti asfaltice de tip greu si mijlociu, cat si la cele cu
imbriciminti asfaltice usoare)®.

"Nevoia reala pe care Romania o are in ceea ce priveste existenta unei retele de drumuri si
autostrdzi care sa faciliteze un transport rapid si sigur pentru cetateni si bugetele din ce 1n ce
mai mari disponibile pentru investitii in infrastructura la CNAIR, determind sd privim cu
optimism acest sector din businessul nostru atat pe termen scurt, cat si pe termen mediu si
lung", a declarat Ton Craciunescu, General Manager la IBB Holding Group. In acest moment,
IBB Holding are in derulare mai multe lucrari de intretinere periodicd si covoare asfaltice
pentru drumuri nationale si autostrazile A2 si A3, in Bucuresti, Prahova si Giurgiu. Aceste
lucrari se vor derula de-a lungul urmaétorilor 4 ani.

"Dificultatile cu care ne-am confruntat in 2022 si care au in continuare impact asupra
businessului au fost cresterile de preturi atat la materia prima si materiale, cat si la energie.
De asemenea, fluctuatiile de pe piata fortei de munca si lipsa personalului calificat sunt alte
dificultdti pe care ne strdduim sd le depdsim. Considerdm cd cea mai mare provocare pe
termen mediu si lung constad in implementarea in activitate tehnologii care sd reducad impactul
pe care compania 7l are asupra mediului”, a precizat managerul IBB Group®3.

Lucrarile de infrastructurd mare vor reprezenta principalul motor de crestere a pietei de
constructii in perioada urmatoare, sustinute de fondurile si termenele contractuale stricte ale
programelor de finantare europene (inclusiv PNRR) — crestere pana la circa 8 miliarde de
euro pe an estimata pana in 2025.

In aceastd perioads, este asteptati executia a aproximativ 1.000 de kilometri noi de
autostrada si drum expres si modernizarea a circa 500 de kilometri de cale ferati. In acest
context, valoarea totald a lucrarilor de infrastructura, care a variat intre 5,5 si 6 miliarde de
euro pe an intre 2020 si 2022, va depasi pragul de 7 miliarde de euro in 2023 si va ajunge la

12 https://gadget.ro/situatia-drumurilor-publice-din-romania-la-sfarsit-de-2022-949-km-de-autostrada-si-23-727-km-
de-drumuri-pietruite-si-de-pamant/

13 https://www.agendaconstructiilor.ro/files/antreprenori-dezvoltatori/ibb-estimeaza-o-crestere-de-10-a-afacerilor-
diviziei-de-infrastructura-in-2023.html
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aproximativ 8 miliarde de euro pana in 2025, ducand segmentul la o cotd de aproximativ
25% in piata constructiilor. Mentinerea la acest nivel sau eventual cresterea spre 9 miliarde
de euro pe an este posibila in intervalul 2025-2030, in conditiile in care se asteapta
demararea executiei pentru noi proiecte de infrastructura mare incepand cu 2025/2026 (de
eX., autostrada A8 Targu Mures — lasi, calea ferata Bucuresti - Craiova, etc.).

Daca intre 2019 si 2022 valoarea totald a lucrarilor de constructii a crescut, in medie, cu 14%
pe an, sectorul continuand sa se dezvolte puternic inclusiv in perioada pandemiei COVID-19,
prognoza pentru 2023-2024 este de o crestere limitata la 2-3% pe an. Aceastd evolutie este
asteptatd pe fondul scaderii unor segmente private cheie (rezidential, birouri si comercial),
date fiind conditiile nefavorabile de creditare si scaderea temporard a cererii din partea
clientilor finali. Cu toate acestea, cresterea importanta asteptatd in segmentul de
infrastructurd (9-10% pe an), sustinuta de implementarea proiectelor finantate prin programe
europene, inclusiv PNRR, va contribui decisiv la mentinerea unui ritm pozitiv pentru
evolutia sectorului per ansamblu, care este asteptat sa depaseascd 35 de miliarde de euro ca
valoare pana in 2025,

3.3. COTE DE PIATA SI CONCURENTA

Conform datelor si informatiilor furnizate de reprezentantii clientului, principalii concurenti
pe domenii de activitate sunt:

Concurenti traditionali pe piata de BCA Concurenti traditionali pe piata de

v Celco Constanta prefabricate si tuburi

Ferrobeton Ploiesti;
Buildcorp Prefabricate lasi;
SW Umwelttechik Giurgiu Timisoara.

v Elpreco Craiova; v Asa Cons Consolis Turda;
v Somaco; v Bauelemente Ploiesti;
v' Soceram; v" Ergon Ploiesti;
v" Macon Deva. v Somaco Grup Prefabricate;
v' Con A Sibiu;
v" Incontro Prefabricati Timisoara;
v" Macon Deva;
v
v
v

14 https://www.agendaconstructiilor.ro/files/actualitatea-interna/roland-berger-piata-lucrarilor-de-infrastructura-va-
creste-cu-10-pe-an-pana-in-2025.html
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4. EVALUAREA SOCIETATII

4.1. METODOLOGIE DE EVALUARE

In conformitate cu Ordonanta 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii aprobata
prin Legea 99/2013:

Art. 2. -(1) Activitatea de evaluare poate fi desfasuratd de orice persoana care are calitatea de
evaluator autorizat.

(2) Prin evaluare, in sensul prezentei ordonante, se intelege activitatea de estimare a valorii,
materializata intr-un inscris, denumit raport de evaluare, realizata in conformitate cu
standardele specifice acestei activitati si cu deontologia profesionala de un evaluator autorizat.

Art. 5. -(1) Asociatia (ANEVAR) are urmatoarele atributii:

C) adopta standardele de evaluare obligatorii pentru desfasurarea activitatii de evaluare;

Asadar rapoartele de evaluare realizate de catre evaluatorii autorizati trebuie sa fie in
conformitate cu standardele de evaluare a bunurilor adoptate de catre Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR.

La data evaluarii sunt in vigoare Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022.

In conformitate cu standardul de evaluare SEV 105 Abordari si metode de evaluare:

101 Evaluatorii trebuie sa ia in considerare in evaluare abordarile adecvate si relevante.
Cele trei abordari descrise si definite in continuare sunt abordarile principale utilizate
in evaluare. Toate se bazeaza pe principiile economice ale pretului de echilibru,
anticiparii beneficiilor sau substitutiei. Abordarile principale in evaluare sunt:

(@) abordarea prin piata,
(b) abordarea prin venit si
(c) abordarea prin cost.
10.2  Fiecare dintre aceste abordari include metode de aplicare diferite si detaliate.

10.3  Obiectivul selectarii abordarilor si metodelor aplicate la evaluarea unui activ este
acela de a gasi metoda cea mai adecvata pentru circumstantele date. Nu existd nicio
metoda care sa fie adecvata tuturor situatiilor posibile. Procesul de selectie ar trebui sa
ia In considerare ca cerinte minime:

(@) tipul (tipurile) valorii si premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin
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104

termenii de referintd ai evaluarii si de scopul evaluarii,

(b) punctele tari si punctele slabe ale abordarilor si metodelor de evaluare care pot fi
aplicate,

(c) gradul de adecvare al fiecarei metode, tinand cont de natura activului si de abordarile
sau metodele utilizate de catre participantii de pe piata relevanta, si

(d) disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei
(metodelor).

Evaluatorilor nu li se cere si utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unui activ, mai
ales atunci cand evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si credibilitatea
unei singure metode, tinind cont de datele si circumstantele contractului de evaluare. Cu
toate acestea, evaluatorii ar trebui sa ia in considerare mai multe abordari si metode, si ar
trebui sa foloseasca nu doar o singurda abordare sau metoda de evaluare pentru a obtine o
indicatie asupra valorii, Tn special, atunci cand datele de intrare concrete sau observabile
sunt insuficiente pentru ca o singurd metoda sa conduca la o concluzie credibild. Atunci
cand se utilizeaza mai multe abordari si metode sau chiar mai multe metode din cadrul
aceleiasi abordari, concluzia asupra valorii, bazatd pe aceste abordari si/sau metode
multiple, ar trebui sa fie rezonabila, iar procesul de analiza si reconciliere a diferitelor
valori pentru a se ajunge la o singura concluzie — excluzand media valorilor obtinute — ar
trebui sa fie descris in raportul de evaluare.

4.1.i. ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin comparatie/piatd are la baza compararea societdtii de evaluat cu alte
intreprinderi similare, cu participatii la intreprinderi similare si cu actiuni / parti sociale care
au fost vandute pe piata libera.

Standardul de evaluare SEV 105 Abordari si metode de evaluare precizeaza:

20.1

20.2

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu
active identice sau similare, ale caror informatii privind pretul de vanzare se cunosc.
Abordarea prin piatd ar trebui aplicatd si ar trebui sa i se aloce o importantd
semnificativd in urmatoarele situatii:

(@) activul subiect a fost vandut recent printr-o tranzactie care indeplineste
conditiile pentru tipul valorii stabilit,

(b) activul subiect sau alte active foarte asemanatoare sunt vandute pe o piatd
specifica Tn mod activ, si/sau

(c) exista vanzari frecvente si/sau observabile cu active foarte asemanatoare.

In cadrul acestei abordari sursele uzuale de piata sunt:

v’ pietele financiare de valori mobiliare, unde sunt tranzactionate participatii pentru

intreprinderi similare;

v' piata achizitiilor de intreprinderi in ansamblul lor;
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v’ tranzactiile anterioare ale proprietatii subiect al evaluarii.
Avand in vedere faptul ca:

(a) exista tranzactii recente cu activul subiect,

(b) nu exista informatii cu privire la tranzactii de alte active asemanatoare vandute pe
piata specifica I1n mod activ,

(c) nu exista informatii cu privire la vanzari frecvente si/sau observabile cu active
foarte asemanatoare. Au fost totusi identificate mai multe societdti comparabile
listate cu un grad mediu de asemanare.

Evaluatorul considera ca abordarea prin piati poate fi utilizata in scopul validarii
rezultatelor abordarii prin venit.

4.1.ii. ABORDAREA PRIN VENIT

In abordarea bazatd pe venit evaluatorul estimeazd valoarea unei intreprinderi, a unei
participatii sau a unei actiuni / parti sociale prin calcularea valorii actualizate a beneficiilor
anticipate.

Standardul de evaluare SEV 105 Abordari si metode de evaluare precizeaza:

40.1  Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxului de numerar
viitor ntr-o singura valoare curentd. Conform abordarii prin venit, valoarea unui activ
este determinatd prin estimarea marimii venitului, a fluxurilor de numerar sau a
economiilor de costuri generate de acel activ.

40.2  Abordarea prin venit ar trebui sa fie aplicata si ar trebui sa i se atribuie o importanta
semnificativa in urmatoarele situatii:

(@ capacitatea activului de a genera venit reprezinta cel mai important element care
influenteaza valoarea, din perspectiva unui participant pe piatd, si/sau,

(b) pentru activul subiect sunt disponibile previziuni rezonabile cu privire la marimea
si esalonarea in timp a venitului viitor si pe piatd existd putine comparabile
relevante sau lipsesc.

Avand in vedere faptul ca:

(@ activul subiect (societatea) are capacitatea de a genera venit,

(b) pentru activul subiect sunt disponibile previziuni rezonabile cu privire la
marimea si esalonarea In timp a venitului viitor si pe piatd existd putine
comparabile relevante sau lipsesc.

Evaluatorul considerdi cd i se poate acorda o importantd semnificativa abordarii prin venit.

4.1.iii. ABORDAREA PRIN COST (ACTIVE)

Abordarea bazatd pe cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului
economic conform caruia un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ, decat costul
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necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare fie prin construire.

Abordarea bazata pe active poate fi adecvatd in evaluarea unei afaceri, care este de tip
holding sau de investitii.

Standardul de evaluare SEV 105 Abordari si metode de evaluare precizeaza:

60.1  Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic
conform caruia un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ decéat costul necesar
obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire, cu
exceptia situatiei cand se interpun factori precum momente inoportune, inconveniente,
riscuri sau alti factori. Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin calcularea
costului curent de Tnlocuire sau de reconstruire al unui activ si aplicarea unor deduceri
pentru deprecierea fizica a acestuia si pentru alte forme relevante de depreciere.

60.2 Abordarea prin cost ar trebui sa fie utilizata si ar trebui sa i se acorde o importantdi
semnificativa in urmatoarele situatii:

@)

(b)

©

participantii ar putea sa recreeze un activ cu o utilitate foarte aseméanatoare cu cea a
activului subiect, fara restrictii de reglementare sau juridice, iar activul ar putea fi
recreat suficient de repede pentru ca participantul sa nu fie dispus sa plateasca o
prima semnificativa pentru posibilitatea de a utiliza imediat activul subiect,

activul nu generecaza venit in mod direct, iar natura unica a activului face ca
abordarea prin venit si abordarea prin piatd sa nu fie aplicabile si/sau

tipul valorii utilizat se fundamenteaza pe costul de inlocuire, cum ar fi valoarea de
nlocuire.

Avand in vedere faptul ca:

@)

(b)
©

participantii ar putea sa recreeze un activ cu o utilitate foarte asemanatoare cu cea a
activului subiect, dar restrictiile de reglementare sau juridice nu se cunosc in totalitate
la data realizarii prezentului raport de evaluare; iar activul nu ar putea fi recreat
suficient de repede ceea ce ar putea face ca participantul sa trebuiasca sa plateasca o
prima semnificativa pentru posibilitatea de a utiliza imediat activul subiect,

activul genereaza venit in mod direct si abordarea prin venit este aplicabila,

tipul valorii utilizat (valoare de piatd) nu se fundamenteaza pe costul de inlocuire,
cum ar fi valoarea de nlocuire.

Evaluatorul considerd ca nU i se poate acorda o importanti semnificativa abordarii prin

Cost.

4.2. ABORDAREA PRIN VENIT

Conform -

GEV 600 Evaluarea intreprinderii:

26. Prin abordarea prin venit se estimeazda valoarea unei intreprinderi sau a unei
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participatii prin calcularea valorii actualizate a beneficiilor economice viitoare. Cele
doua metode uzuale ale abordarii prin venit sunt: metoda capitalizarii beneficiilor
economice si metoda fluxurilor de numerar actualizate.

27. Capitalizarea beneficiilor economice poate fi utilizata fie in cadrul metodei fluxurilor
de numerar actualizate pentru a determina valoarea terminala, fie in actualizarea
fluxurilor de dividende.

28. In metoda capitalizarii beneficiilor economice, un nivel reprezentativ anual normalizat
al beneficiilor se imparte la o rata de capitalizare adecvata.

29. In aplicarea metodelor/ tehnicilor de capitalizare, cresterea anuald, asteptatd a
beneficiilor economice este luata in considerare in rata de capitalizare. Pentru
determinarea ratei de capitalizare, din rata de actualizare se scade rata anuala de
crestere asteptatd, pe termen lung a beneficiilor economice.

30. In metoda fluxului de numerar actualizat, fluxurile nete de numerar se estimeazd
pentru fiecare din perioadele viitoare. Aceste fluxuri se convertesc in valoare prin
aplicarea ratei de actualizare, folosind tehnici de actualizare.

Capitalizarea venitului se utilizeaza atunci cand fluxurile de numerar previzionate sunt
constante in timp ce actualizarea fluxurilor de numerar se utilizeaza atunci cand fluxurile de
numerar previzionate nu sunt constante.

Tindnd cont de aceste aspecte evaluatorul considera ca metoda fluxului de numerar
actualizat (DCF) este metoda adecvata termenilor de referinta ai prezentului raport de
evaluare si prin urmare aceastd metoda este considerata metoda adecvata din cadrul
abordarii prin venit.

4.2.1. PREMISE GENERALE

Metoda de evaluare prin capitalizarea fluxurilor financiare actualizate (discounted cash-flow
- DCF) se bazeaza pe capacitatea intreprinderii/unitatii generatoare de afaceri de a genera

IR

Fiind o metodd de randament si avand in vedere particularitatile aplicarii, argumentele care
sustin aplicarea metodei sunt urmatoarele:

v’ viabilitatea societatii/unititii generatoare de numerar, capacitatea de a genera profit si
in perioada urmatoare, intr-un orizont de timp rezonabil;

v’ continuitatea activitatii prezente.
Premisele pe baza cédrora au fost realizate estimarile sunt:

v" definirea conditiilor normale de exploatare si functionare pe baza informatiilor furnizate
de managementul companiei;

v’ continuitatea managementului, a sistemului de organizare, a structurii si activitatii
societatii.
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v' in estimarea veniturilor si cheltuielilor s-a tinut cont de rezultatele preliminare obtinute
pana la 30.09.2023, precum si de estimarile managementului companiei pentru perioada
2023-2028.

Metoda se aplica sub rezerva certitudinii informatiilor si estimarilor puse la dispozitie de
conducerea societatii, $i anume:

v’ estimarile privind capacitatea de absorbtie a pietei si evolutia veniturilor in perioada de
prognoza;

v’ estimdrile privind structura costurilor pentru sustinerea evolutiei vanzarilor si
cheltuielilor.

4.2.ii. RATADE ACTUALIZARE

Rata de actualizare este reprezentatd de costul mediu ponderat al capitalului (CMPC sau
WACKC) care este calculat pe baza urmatoarei formule:

Capitaluri Proprii Capitaluri Imprumutate
CMPC = Ke * - - — + Kd*(1—-1t) = - - -
Capitaluri Investite Capitaluri Investite
Unde:
Ke Costul capitalurilor proprii
Kd Costul capitalurilor imprumutate
t Cota de impozitare

Capitaluri Investite  Reprezinta suma dintre capitalurile proprii si cele imprumutate

Tehnica de lucru pentru estimarea costului capitalurilor proprii (Ke) este cea din modelul de
evaluare a activelor financiare (CAPM model) care are la baza lucrarile lui Harry Markowitz
referitor la diversificare si teoria moderna a portofoliului. Costul capitalului a fost ajustat
pentru a reflecta modul in care piata ar evalua riscurile specifice asociate fluxurilor de
numerar previzionate. Costul capitalului propriu a fost determinat pe baza formulei:

Ke=Rf+B * (Rm-Rf) + SSRP + URP

Unde:

Ke = Costul capitalului

Rs = Rata fararisc = 547% Randament mediu obligatiuni roméanesti cu
scadenta peste 10 ani (perioada 2005-Septembrie
2023)

B = Beta = 0,88 Reajustat

ERP = Primaderiscpentru = 6,30% ERP este randamentul asteptat al pietei (Rm), in

Sau piata (Market equity plus fatd de rata fara risc (Rf).

Rm-Rs risk premium)

=5,5% Prima de risc pentru piatd - pentru tarile
dezvoltate (Kroll Sept. 2023 5,5-6% pentru
Europa, KPMG Netherlands Q3 2023: 5%, date
Damodaran)
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+

1,90% Cotatii CDS pentru Roméania (Damodaran,
lul. 2023).

X

0,42 coeficient volatilitate actiuni vs obligatiuni
corporative in tiri emergente, avand 1n vedere ca
s-a luat deja in calcul rata fara risc pentru
Romania (Damodaran, lul. 2023)

SSRP = Prima de risc aferenta 1,80% Prima pentru riscul aferent dimensiunii (Sursa:
dimensiunii companiei Valuation Handbook, International guide to cost
of capital 2021 summary edition), comparatii cu

companii roméanesti (SNP Petrom) — Anexa 2

URP = Prima de risc
nesistematic

1,75% Prima de risc specific companiei — Anexa 3

Prima de risc nesistematic (prin size premium si URP) capteaza, conform analistilor, si riscul
de nelichiditate.

Din calculele prezentate in Anexa nr. 1 rezultd Ke = 14,6% si costul mediu ponderat al
capitalului CMPC (WACC) = 13,7% (Anexa 1).

4.2.iii. DURATA PREVIZIUNII

Alegerea duratei pentru scenariul de previziune are in vedere urmatoarele considerente:

v’ cererea pentru bunurile oferite de societate se va stabiliza,
v" durata medie estimata de viata a principalelor dotari.
Durata de previziune s-a impartit in 2 perioade:
e perioada explicita de 5,25 ani in care previziunile au un grad mai ridicat de precizie
fiind bazate, pe bugetul pregatit de conducerea societétii;
e perioada ulterioard de previziune implicitd, in care previziunile au un grad mai mare
de nesigurantd (s-au extrapolat tendintele mari ale perioadei intermediare
considerand si saturarea previzibila a pietei).

4.2.iv. VALOAREA TERMINALA

Estimarea valorii terminale s-a facut in baza ipotezei de continuare a activitatii. Valoarea
terminald este datd de capitalizarea fluxurilor de trezorerie disponibile cu rata de capitalizare
care are in vedere o crestere perpetud (rotunjitd) de 2%.
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Aceasta estimare are la baza:

e cstimarile pentru inflatia Tn zona Euro conform datelor PwC - Global Economy
Watch. Conform datelor din August 2023, inflatia era estimata la 1,9% pentru zona
Euro Tn perioada 2025-2028.

August 2023

Eurozone

Share of 2022 world Real GDP Growth Consumer Price Inflation

GDP

PPP MER 2023p 2024p 2025- 2023p 2024p 2025-
2028p 2028p

10.5% 12.2% 0.8 1.2 1.5 5.4 2.7 1.9

e prognoze 2023 pentru Romania furnizate de Statista.com care aratd o ratd a inflatiei
de 2,52% estimata pentru 2028.

Romania: Inflation rate from 1988 to 2028 (compared to the previous year)

=
a

vious year

Inflation rate compared to pre'

2021
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4.2.v. DETERMINAREA VALORII FLUXURILOR FINANCIARE DE
DISPONIBILITATI

Baza de calcul pentru estimarea veniturilor si cheltuielilor totale a fost bugetul de venituri si
cheltuieli intocmit de conducerea societatii in lei pentru 2024-2028:

Tan-Sept 2023 Oct-Dec2023 2024 2025 2026 2027 ::12::11

Venituri din exploatare 94.145.747 31.379.968 121.890.382 134.762.560 137.722.694 140.366.004 143.062.528

% venituri op vs anul trecut 27.5% -2,9% 10,6% 22% 1,9% 1,9%
Venituri din exploatare normalizate* 91.804.338 31.253.770 121.385.587 134.257.765 137.217.899 139.861.209 142.557.733 145.408.888
Cheltuieli din exploatare fara amortizari 84.227.382 28.075.794  97.890.382 108.320.878 109.544.058 110.440.085 111.328.694
Cheltuieli din exploatare fara amortizari normalizate**  84.227.382  28.053.881  97.327.717 107.733.213 108.928.893 109.794.670 110.650.003 112.863.003
EBITDA 9.918.365 3.304.175  24.000.000 26.441.682  28.178.635  29.925.919  31.733.835
Marja EBITDA (% Venituri exploatare) 10,5% 10,5% 19,7% 19,6% 20,5% 21,3% 22,2%
EBITDA normalizat 7.576.955 3.199.889  24.057.871  26.524.552  28.289.006  30.066.539  31.907.730  32.545.885
Marja EBITDA (% Venituri exploatare norm.) 8,3% 10,2% 19,8% 19,8% 20,6% 21,5% 22,4% 22,4%

*prin normalizari au fost eliminate veniturile din productia de imobilizari, cedari active si subventii investitii
** prin normalizari au fost eliminate cheltuielile cu cedari active, donatii si sponsorizari, chelt. aferente activelor
in afara exploatarii

Investitii (CAPEX) si amortizare

Investitiile au fost considerate conform informatiilor furnizate de client astfel:

Oct-Dec 2023: 1,5 milioane lei;
2024: 9 milioane lei;

2025: 4 milioane lei;
2026-2027: 3 milioane lei/an;
2028: 4 milioane lei.

Tn perpetuitate investitiile au fost considerate la nivelul amortizarii.

Investitiile au fost estimate tinand cont de:

e Analize istorice privind investitiile;
e Previziunile managementului cu privire la planurile de investitii ale companiei.

Amortizarea a fost determinatd pe baza registrului de mijloace fixe pentru imobilizarile
existente la data evaluarii si tindnd totodata cont de imobilizarile in curs si avansurile pentru
imobilizari in sold la data evaluarii precum si de investitiile noi considerate in perioada de
previziune pentru care s-a avut in vedere o duratda medie de amortizare de 15 ani, tinand cont
si de durata medie de amortizare a mijloacelor fixe existente. Precizdm cd, in previziuni,
amortizarea aferentd imobilizarilor in afara exploatarii nu a fost inclusa, acestea fiind
evaluate separat.

Investitiille in curs si avansurile pentru imobilizari, la data evaluarii, sunt in sold de
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6.449.513,61 lei astfel:

e imobilizari Tn curs Tn suma de 2.368.776,61 lei reprezentand platforma betonata de
depozitare pentru o cantitate de aproximativ 50.000 mc bca;

e avansuri pentru investitii sume in valoare de 4.080.737 lei, reprezentand in principal
plati pentru urmatoarea turbina a centralei de cogenerare, conform contract incheiat
cu furnizorul KAWASAKI GAS TURBINE EUROPE GMBH, o continuare a
proiectelor de investitii derulate pentru promovarea cogenerarii de 1nalta eficienta.

In perpetuitate amortizarea a fost considerata la nivelul de 4,1% din veniturile operationale,
plasat intre cuartila 1 si mediana valorilor inregistrate de societatile utilizate in determinarea
ratei de actualizare:

Indicator statistic 0;:‘1\1;3:12?(;‘
Cuartila1 2,3%
Mediana 5,7%
Cuartila 3 7,6%

Variatia capitalului de lucru

Capitalul de lucru operational ca procent din venituri a fost estimat pe intreaga perioada de
previziune la nivelul de 10,9% din veniturile operationale, nivel reprezentand mediana
valorilor inregistrate de societatile comparabile:

Indicator statistic Capl:;‘;:z’:;f. e
Cuartila1 4,5%
Mediana 10,9%
Cuartila 3 15,6%

Istoric societatea a inregistrat urmatoarele ponderi ale capitalului de lucru relativ la venituri:

30.09.2023

Capital de lucru operational
non-cash 19.773.203 35.505.093 33.745.430 44.696.334 40.306.095

% CA 30,3% 40,2% 34,1% 47,3% 32,1%

Capitalul de lucru non-cash porneste de la capitalul de lucru la care se adauga datoriile
purtatoare de dobanda (si alte sume asimilate: dividende de plata, leasinguri etc.) si se scad

PRI

Rulment la care se aduna inapoi datoriile purtitoare de dobandi pe termen scurt?®.

15 Referintd: http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home_Page/valquestions/noncashwc.htm
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Astfel capitalul de lucru a fost ajustat cu urmatoarele elemente (solduri) asimilate datoriilor
purtatoare de dobanda sau care nu tin de activitatea operationala desfasurata de societate:

e C(Credite bancare (in toti anii analizati)

e Dividende de plata (in toti anii analizati)

e Subventii pentru investitii (in toti anii analizati)

e Alte imprumuturi si datorii asimilate (doar in 2019).

Fluxurile de disponibilitati

Tabloul fluxului de disponibilitati si modul de calcul sunt prezentate in tabelul urmator,
pornindu-se de la profitul operational net la care s-a adaugat amortizarea, fiind o cheltuiala

nemonetara, si din care s-a scazut valoarea investitiilor si necesarul de capital de lucru pentru
a sustine volumul de afaceri estimat:

Ian-Sept Oct-Dec Valoarea
2023 2023 2025 2026 2027 terminala
Venituri din exploatare 94.145.747 31.379.968 121.890.382 134.762.560 137.722.694 140.366.004 143.062.528
% venituri op vs anul trecut 275% -2,9% 10,6% 2,2% 1,9% 1,9%
Venituri din exploatare normalizate* 91.804.338 31.253.770 121.385.587 134.257.765 137.217.899 139.861.209 142.557.733 145.408.888
Cheltuieli din exploatare fara amortizari 84227382 28.075.794  97.890.382 108.320.878 109.544.058 110.440.085 111.328.694
Cheltuieli din exploatare fara amortizari normalizate**  84.227.382 28.053.881  97.327.717 107.733.213 108.928.893 109.794.670 110.650.003 112.863.003
EBITDA 9.918.365 3.304.175  24.000.000 26.441.682 28.178.635 29.925919  31.733.835
Marja EBITDA (% Venituri exploatare) 10,5% 10,5% 19,7% 19,6 % 20,5% 21,3% 22,2%
EBITDA normalizat 7576955 3.199.889 24.057.871  26.524.552  28.289.006  30.066.539  31.907.730  32.545.885
Marja EBITDA (% Venituri exploatare norm.) 8,3% 10,2% 19,8% 19,8% 20,6% 21,5% 22,4% 22,4%
Amortizare*** (7.311.776) (1.814.201)  (6.853.054) (6.951.470)  (6.034.100)  (5.908.556)  (5.855.281)  (5.972.387)
Amortizare % venituri exploatare normalizate 8,0% 58% 5,6% 52% 4,4% 4,2% 4,1% 4,1%
Deprecieri - - - - - - - -
Provizioane - - - - - - - -
EBIT 2.606.588 1.489.974 17.146.946 19.490.212 22144535 24.017.363  25.878.554
EBIT normalizat 265.179 1.385.688 17.204.816 19.573.083  22.254.906 24.157.984  26.052.449  26.573.498
Impozit pe profit (221.710)  (2.752.771)  (3.131.693) (3.560.785)  (3.865.277)  (4.168.392)  (4.251.760)
Profit operational net 1.163.978 14.452.046 16.441.389 18.694.121  20.292.706  21.884.057  22.321.738
Amortizare 1.814.201 6.853.054 6.951.470 6.034.100 5.908.556 5.855.281 5.972.387
Variatia capitalului de lucru 26.897.062 182.246 (1.402.618) (322.551) (288.028) (293.827) (310.676)
Investitii (CAPEX) (1.500.000)  (9.000.000)  (4.000.000) (3.000.000) (3.000.000) (4.000.000) (5.972.387)
Fluxuri de numerar nete 28.375.241  12.487.346  17.990.241 21.405.670 22.913.233  23.445.511 22.011.062

Prin actualizarea acestor fluxuri de numerar cu rata de actualizare estimata la capitolul 4.2.ii
rezulta intr-o valoare de piata a capitalurilor investite, conform calculelor din Anexa 4, de:

\Y capitaluri investite — activitate operationala = 197.459.049 lei
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Valoarea aceasta include si impactul fiscal aferent subventiilor pentru investitii. Acestea nu
genereaza fluxuri de numerar fiind vorba doar de o esalonare a sumelor deja incasate pentru
investitii realizate in trecut pe durata de viatd a investitiilor. Ele nu au fost incluse in
previziuni insd genereaza o crestere a bazei fiscale.

Impactul fiscal a fost calculat astfel:

Oct-Dec 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Venituri din subventii 1 11.670  46.679  46.679 46.679  46.679  46.679  46.679 201,21
Venituri din subventii 2 114529 458.116 458.116 458.116 458.116 458.116 433.064
Total venituri din subv. Investitii 126.199 504.795 504.795 504.795 504.795 504.795 479.743 201
Impact fiscal 20.192 80.767 80.767 80.767 80.767 80.767 76.759 32
Timing 0,125 0,750 1,750 2,750 3,750 4,750 5,750 6,750
Factor actualizare 0,984 0,908 0,799 0,703 0,618 0,543 0,478 0,420
(CMPC = 13,7%)
Impact fiscal - val. prezenta (344.972)

Active in afara exploatarii / in exces

Societatea detine urmatoarele active in afara exploatarii:

- Terenuri libere, Blocuri, Feme, Sere, Cai ferate, o Baza sportivad si active biologice
(evaluate Tn Anexa 7).

- participatie de 99,99% la capitalul societatii Prefab Invest S.A. (evaluata - 100% - in

Anexa 8);

- participatie la la Asociatia Producétorilor de Prefabricate din Beton — PREFBETON.
Avand 1n vedere ca asociatiile nu au scop patrimonial, valoarea de piatd a acesteia a
fost consideratd nula.

Total valoare de piata active in afara exploatarii: 21.175.257 lei.

Datorii purtiatoare de dobanda/Alte sume asimilate

La data evaluarii societatea are datorii financiare sau alte sume asimilate in sold de
25.255.560 lei reprezentate de credite bancare si de dividende de plata.

Disponibilitati

La data evaluarii, soldul disponibilului in casa si in conturi este de 632.520 lei.
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REZULTATE - ABORDAREA PRIN VENIT

4.2.vi.

Asadar, pornind de la valoarea determinata a capitalurilor investite si tindnd cont de datoriile

g0 w,

societatii este de:

Valoarea intreprinderii - activitate operationala = 197.459.049
Plus: active in afara exploatdrii: 21.175.257
- participatie 99,99 % PREFAB INVEST S.A. 5.949.405
- alte active tn afara exploatdrii 15.225.852
Valoarea intreprinderii 218.634.306
Minus: datorii financiare (25.255.560)
Plus: numerar in conturi curente si casa 632.520‘
Valoare capital propriu 194.011.266
194.010.000

Valoare capital propriu rotunjit
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4.3. ABORDAREA PRIN PIATA

Conform SEV 200 — [ntreprinderi si participatii la intreprinderi:

“50.1 Abordarea prin piata se aplica frecvent la evaluarile de intreprinderi si participatii la
capitalul intreprinderii deoarece acest tip de active indeplineste deseori criteriile cuprinse in
SEV 105 Abordari si metode de evaluare, paragraful 20.2 sau 20.3. Atunci cdand utilizeaza
abordarea prin piata la evaluarea de intreprinderi si participatii la capitalul intreprinderii,
evaluatorii ar trebui sa urmeze cerintele stipulate in SEV 105 Abordari si metode de
evaluare, sectiunile 20 si 30.

50.2 Trei dintre cele mai uzuale surse de date utilizate la evaluarea prin abordarea prin
piata a intreprinderilor si a participatiilor la capitalul intreprinderii sunt:

(a) pietele de capital pe care se tranzactioneaza participatiile la capitalurile unor
intreprinderi similare,

(b) piata achizitiilor in care se cumpara §i se vand intreprinderi in ansamblul lor sau
participatii cu drept de control la capitalul intreprinderii, si

(c) tranzactiile anterioare sau ofertele de tranzactii de actiuni ale intreprinderii subiect.”

Dupa cum mentioneaza standardele de evaluare, abordarea este aplicabila si in cazul 1n care
sunt disponibile date privind tranzactii anterioare cu subiectul evaluarii.

Actiunile societatii sunt listate la Bursa de Valori Bucuresti pe segmentul principal, fiind
caracterizate printr-un volum relativ redus de tranzactionare (de exemplu, in luna Septembrie
2023 s-au Tnregistrat tranzactii in doar 12 zile, cu volume zilnice cuprinse intre 1-630
actiuni). Cursul bursier de inchidere la 29.09.2023, ultima zi de tranzactionare anterior datei
evaluarii, a fost de 3,04 lei/actiune. Asadar, avand in vedere lichiditatea redusa, evaluatorul
considerd ca aceste cotatii bursiere reprezintd doar un reper general dar nu o indicatie
relevantd a valorii de piata.

Aceastd abordare se bazeazd pe un proces logic in care valoarea de piata se va obtine prin
analiza tranzactiilor cu intreprinderi similare si relevante, compararea acestor intreprinderi cu
firma evaluatd si, 1n final, estimarea valorii companiei evaluate prin utilizarea unui factor de
conversie (multiplicator).

4.3.i. ANALIZA MULTIPLICATORILOR DE SECTOR

Este adecvatd pentru a estima valoarea actiunilor sau partilor sociale ale societatii evaluate
prin comparatie cu preturile actiunilor unor societati similare ce sunt tranzactionate pe pietele
de capital. Indicatorii de tranzactionare ai acestor companii comparabile pot fi aplicati
performantelor financiare ale societatii evaluate pentru a estima valoarea de piata a actiunilor
sau partilor sociale ale societdtii evaluate.
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Trebuie remarcat cad valoarea obtinutd poate sd nu fie exact egala cu preturile de
tranzactionare ale actiunilor evaluate (ultimul pret sau pretul mediu) pentru ca reprezintd o
opinie logica a evaluatorului si nu comportamentul participantilor pe piata.

Mecanismul abordarii solicitd evaluatorului sa utilizeze preturile si indicatorii de piatd alaturi
de alti factori, cum ar fi: profiturile, fluxurile de numerar, valoarea contabila a capitalurilor
proprii etc., sd retind indicatori (multipli) de piatd, iar ulterior, sd aplice ajustari
corespunzatoare diferentelor intre intreprinderile cotate si cele necotate (dimensiune,
lichiditate, acces la finantare etc.)

Societdtile comparabile pentru care se calculeaza multiplicatorii trebuie sd fie similare cu
societatea de evaluat din punct de vedere al dimensiunii, pietelor pe care actioneazd si al
atractivitatii fata de investitori.

Pentru estimarea valorii capitalului propriu, s-au utilizat multiplicatorii aferenti cuartilelor 1
si 3 ale sectorului de activitate in care isi desfasoard activitatea si compania evaluata.
Comparabilele au fost selectate atat de pe piata locala cat si de pe alte piete.

4.3.i.a. SELECTAREA COMPANIILOR COMPARABILE

Ca urmare a analizelor realizate, au fost selectate un numar de 10 companii comparabile din
Romania si alte tari europene, pentru care sd fie disponibili multiplicatorii EV/Sales si
EV/EBITDA, dintr-o sursa comuna, respectiv baza de date Infront Analytics si care sa ofere
produse si servicii similare:

e Cementir Holding N.V. e Holcim Ltd.

e Macofil SA e Resbud SE

e Prebet SA e Titan Cement International SA
e CRHPIc e Vicat SA

e HEIDELBERG MATERIALS e Buzzi Unicem SpA

Din aceasta lista au fost eliminate societdtile pentru care nu au fost disponibile date cu
privire la multiplicatori si cele cu valori extreme ale multiplicatorilor sau marjei EBITDA,
care ar fi denaturat esantionul: Macofil SA si Resbud SE.

Cementir Holding N.V.

Cementir Holding N.V., impreuna cu filialele sale, produce si distribuie ciment gri si alb,
beton, agregate si produse din beton in Italia, Nord si Marea Balticd, Belgia, America de
Nord, Turkia, Egipt si Asia Pacific. Compania oferd ciment alb sub marca Aalborg White
pentru aplicatii arhitecturale, estetice si structurale; ciment gri sub marca FUTURECEM;
beton pentru utilizare in infrastructurd, amenajari peisagistice, industrie si agricultura,
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energie si mediu, cladiri si produse din beton precomprimat si prefabricat; si agregate, cum
ar fi nisip natural, pietris si pietre zdrobite utilizate in beton si produse prefabricate, asfalt,

fundatii de drumuri si lucrari de inginerie si materiale de drenaj si aplicatii pentru terenuri
agricole.

De asemenea, cumpara si vinde clincher, piese de schimb, cocs si combustibili de carbune si
alte materiale de constructie; si ofera servicii de transport si logisticd, servicii de gestionare a
achizitiilor, asistenta si suport tehnic, expediere de marfuri si solutii digitale.

Cementir Holding N.V. a fost infiintatd in 1947 si are sediul in Roma, Italia.

Cementir Holding N.V. sy [l | sector: Building Materials & Fixiures  Ticker: CEM  ISIN: NL0013985087 ~ Company Code: 0058381 B| Factsheet w

Profile Factsheet - Company Data Company Peers Comparable Analysis « GPRVE® Charts .

Historical Charts for Cementir Holding N.W.
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Prebet SA

Prebet SA (Formerly prebet A 4iud)  Romania [l [l Sector: Building Materials & Fixtures  Ticker: PREE  ISIN: ROPREBACNORD ~ Company Code: 40286ER YT
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Historical Charts for Prebet SA

Display Currency: LocaL [EEY usD
Display Options: Chart 1| Net Sales w |Chart 2 | EBITDA - EBITDA Margin ~ | Chart 3| EBIT - EBIT Margin v [Chart 4 | MNet Income - MNet |
1. Net Sales 2. EBITDA - EBITDA Margin
10 3 30%
7.5
o e 2 20%
= =
o o
2 5 Z
2 2
= =1 10%
) I
o o . 0%
o Y ] 5 ] " Ak L] A ) 5 A N Ak
N ~ ~ > v A L > ™ 5 3 L L v
..VQ _-le "VQ "L-b ,-fb .10 ,-Eb ..VQ N"Q ,lb _-LG _-63 ,-53 ,-f)
Il Ner Sales I EBITDA  -» EBITDA Margin
Source: Infront Analytics Source: Infront Analytics
3. EBIT - EBIT Margin 4. Net Income - Net Margin
4 40 % 2 40 %
e 2 20% [ 20%
= =
w w
= =
2 2
= 0% = 0%
-2 -20% -1 -20%
] A il 2 2 ~ Ak o A il il 2 ~ 1
5 W 3 > A b b o ™ ~ 2 o 1
..V() ,.LQ .LQ '\:0 'LQ .LQ ,-E) .\‘Q ,.LQ _-LQ '\:0 'IQ -LQ ,-5)

I EBIT  -»- EBIT Margin

I Net Income -~ Net Margin

Source: Infront Analytics Source: Infront Analytics

Prebet Aiud S.A. produce si comercializeaza precomprimate din beton armat si prefabricate
din beton pentru cai ferate si constructii. Ofera elemente prefabricate pentru calea ferata,
inclusiv traverse din beton de cale feratd, prefabricate pentru canal de conducte, prefabricate

de sprijin si protectie pentru calea feratd, prefabricate pentru canalul de revizie a materialului
rulant si prefabricate de trecere a caii ferate.

Compania furnizeaza, de asemenea, elemente de structurd ale drumurilor, cum ar fi grinzi de
viaduct, prefabricate de canal de conducte pentru drumuri, prefabricate de sprijin si protectie
si prefabricate pentru platforme. In plus, oferd grinzi din beton precomprimat pentru poduri
rutiere si cai ferate; prefabricate pentru pardoseli feroviare si rutiere; grinzi de torsiune
pentru poduri rutiere cu deschideri mari (postcomprimate); poli centrifugati; prefabricate din
beton pentru opere de artd si tuneluri; placi pentru treceri la nivel cu calea feratd; canal
prefabricat cu buzunare pentru revizie locomotive si vagoane; traverse din beton armat tip
biblock pentru metrou si tramvai; si diverse alte structuri prefabricate.

Prebet Aiud S.A. a fost fondata in 1904 si are sediul in Aiud, Romania.

CMF CONSULTING S.A. M | 50




CRH Plc
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Historical Charts for CRH Plc
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CRH plc, prin filialele sale, produce si distribuie materiale de constructie in Irlanda si la
nivel international. Acesta opereazd prin trei segmente: Americas Materials, Europe
Materials si Building Products. Compania produce si furnizeaza produse din ciment, var,
agregate, prefabricate, beton pre-mixat si asfalt; Produse de zidarie din beton si produse de
peisaj dur cuprinzand pavele, borduri, pereti de sprijin si produse aferente pentru terasa; De
asemenea, oferd produse prefabricate din beton si polimeri, cum ar fi bolti subterane, tevi si
structuri de drenaj, incinte de utilitati si structuri prefabricate modulare pentru pietele de apa,
energie, comunicatii, transport si structuri de constructii; si accesorii de constructie, cum ar fi
solutiile proiectate de ancorare, fixare si conectare, precum si sisteme de ridicare, accesorii
de cofraj si alte accesorii utilizate in aplicatiile de constructii.

In plus, compania ofera produse de acces la retea, care includ camere de acces compozite,
capace, sisteme de sigurantd pasiva, prize de retinere, materiale de etansare si cutii de
contoare; si servicii de pavaj si constructii. In plus, oferd servicii de contractare lucrari de
constructii si inginerie civild; vinde si distribuie ciment; si furnizeazd camere de acces si

CMF CONSULTING S.A. M | 51




produse pentru conducte.

CRH plc a fost fondata in 1936 si are sediul central in Dublin, Irlanda.

HEIDELBERG MATERIALS
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Heidelberg Materials AG, impreuna cu filialele sale, produce si distribuie ciment, agregate,
beton pre-mixat si asfalt in intreaga lume. Ofera produse din ciment; agregate de piatra
naturald, inclusiv nisip si pietris; agregate zdrobite cuprinzand aschii de piatrd si pietre
zdrobite; si beton pre-mixat pentru utilizarea in constructia de tuneluri sau poduri, cladiri de

birouri sau scoli, precum si pentru a produce piese prefabricate din beton, cum ar fi scari,
elemente de tavan sau componente structurale.

Compania oferd si asfalt; si comert cu ciment, clincher, materiale secundare de ciment si
combustibili solizi si alternativi.
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Compania a fost cunoscuta anterior ca HeidelbergCement AG si si-a schimbat numele in

Heidelberg Materials AG in mai 2023. Heidelberg Materials AG a fost fondatd in 1873 si are
sediul Tn Heidelberg, Germania.

Holcim Ltd.
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Holcim Ltd, impreund cu filialele sale, opereaza ca o companie de materiale si solutii de
constructii la nivel mondial. Ofera ciment, clincher si alte materiale de ciment; agregate, cum
ar fi piatra zdrobita, pietris si nisip; si beton pre-mixat, prefabricate, produse din beton,
asfalt, mortare, sisteme de acoperis si contractare si servicii conexe. Compania se angajeaza,
de asemenea, in activitati de retail, precum si in servicii de gestionare a deseurilor.

Produsele sale sunt utilizate in proiecte de infrastructurd, cum ar fi tuneluri, cdi ferate si gari,
aeroporturi si porturi; proiecte de locuinte, inclusiv locuinte individuale si colective; proiecte
comerciale cuprinzand birouri, retail si cladiri publice; si proiecte industriale din diverse
industrii. Compania a fost cunoscuta anterior ca LafargeHolcim Ltd si si-a schimbat numele
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in Holcim Ltd in mai 2021. Holcim Ltd a fost fondatd in 1833 si are sediul in Zug, Elvetia.

Titan Cement International SA
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Titan Cement International S.A., impreund cu filialele sale, produce, distribuie si
comercializeaza o gama largd de materiale de constructie in Grecia si Europa de Vest,
America de Nord, Europa de Sud-Est, Mediterana de Est si la nivel international. Firma
furnizeaza ciment; beton pre-mixat; agregate si materiale grosiere, inclusiv nisip, pietris,
piatra zdrobita si beton reciclat; si alte materiale de constructie, cum ar fi mortare uscate,
blocuri de constructie, cenusd zburdtoare si alte produse din beton pentru constructia de

drumuri, poduri, aeroporturi, spitale, scoli, locuinte rezidentiale, claddiri comerciale si
proiecte sociale.

De asemenea, este implicata in importul si distributia de ciment; cariere; Servicii de
intermediere imobiliara; Servicii de proiectare inginereasca pentru instalatii de deseuri solide
si lichide; si combustibili alternativi.
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in plus, compania oferd servicii comerciale, tehnice si de afaceri, portuare, financiare, de
prevenire, intretinere, asigurari si transport; detine si dezvolta proprietati imobiliare;
inchiriaza masini, echipamente si bunuri materiale; si proiecteazd, produce si
comercializeaza echipamente de separare brevetate pentru pulberi uscate.

Titan Cement International S.A. a fost fondatd in 1902 si are sediul in Bruxelles, Belgia.
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Vicat S.A., impreund cu filialele sale, se ocupa de productia si vanzarea de ciment, beton
pre-mixat si agregate pentru industria constructiilor. Compania opereazd in trei segmente:
ciment, beton si agregate si alte produse si servicii. Segmentul Ciment ofera diverse produse
de ciment pentru antreprenorii generali, precum betoniere, producatori de produse
prefabricate din beton, antreprenori de constructii si lucrari publice, autoritdti locale,
dezvoltatori imobiliari rezidentiali sau maestri zidari si angrosisti de materiale de constructii
sau lanturi de retail. Segmentul Beton & Agregate furnizeaza beton pre-mixat cuprinzand
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beton standard si special pentru antreprenorii de constructii si lucrari publice, inclusiv
grupuri de constructii, companii de constructii de case, fermieri sau persoane fizice; si
agregate, cum ar fi nisipuri si pietris pentru producatorii de beton pre-mixat si de produse
prefabricate din beton. Segmentul Alte produse si servicii este reprezentat de transportul de
ciment, beton pre-mixat si agregate; Furnizare de produse chimice pentru constructii pentru
acoperirea peretilor exteriori, mortar i betoane traditionale, adezivi pentru placi si produse
de izolare termica, precum si de produsele utilizate pentru repararea pardoselilor si peretilor;

si productia de hartie de specialitate si pungi de hartie pentru sectoarele agroalimentar,
chimic si constructii.

Acesta opereazd 1n Franta, Elvetia, Italia, Statele Unite, Brazilia, India, Kazahstan, Turcia,

Egipt, Senegal, Mali si Mauritania. Vicat S.A. a fost infiintatd in 1853 si are sediul in L'Isle-
d'Abeau, Franta.
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Buzzi Unicem SpA  itaiy [l B Sector: Building Materials & Fixtures  Ticker: BZU  ISIN: IT0001347308  Company Code: 30180E Factsheet W

Profile Factsheet - Company Data Company Peers Comparable Analysis « GPRVE® Charts . My View ~

Historical Charts for Buzzi Unicem SpA

Display Currency: LocaL [EY uso
Display Options: Chart 1| Net Sales v | Chart 2 | EBITDA - EBITDA Margin w | Chart 3| EBIT - EBIT Margin w | Chart 4 Net Income - Net |
1. Net Sales 2. EBITDA - EBITDA Margin
gk 1500 35%
o= 4k e 1000 30%
jun jun
w w
n n
= =
2 =
F 2k I I I EF 500 25%
Ok o 20%
& 9 (] ~ Ak 2 S S ] AN 1 2 &
> > h A % anE i L Py > > W 2 A it L A
< I~ = o < N A~ < ) I~ o g AW < <
v % v T A I
I Net Sales I EBITDA - EBITDA Margin
Source: Infront Analytics Source: Infront Analytics
3. EBIT - EBIT Margin 4. Net Income - Net Margin
1500 25% 1500 25%
= 1000 20% = 1000 20%
pu | pu |
w w
n n
= =
.2 .2
Z s00 I I 15% Z soo 15%
o I 10% o 10 %
G 2 I~ ~ v & @ @ B 2 o 2 N ) & & 2 2
N N aF T Vg \© \2 &% N N F T 2 & X A
O S & 6.‘? . b..‘fj /L&o B A AR & 6.‘3‘ D{ﬂ 'L&Q
I EBIT  -» EBIT Margin I Met Income -#- Net Margin

Source: Infront Analytics Source: Infront Analytics

CMF CONSULTING S.A. M | 56




Buzzi S.p.A., impreuna cu filialele sale, produce, distribuie si vinde ciment, beton pre-mixat
si agregate. Are operatiuni in principal in Italia, Statele Unite, Germania, Luxemburg, Tarile
de Jos, Polonia, Republica Ceha, Slovacia, Ucraina, Mexic si Brazilia. Buzzi S.p.A. a fost
cunoscutd anterior ca Buzzi Unicem S.p.A. si si-a schimbat numele in Buzzi S.p.A. In mai
2023.

Compania a fost fondata in 1872 si are sediul in Casale Monferrato, Italia. Buzzi S.p.A. este
o filiala a Fimedi - S.P.A.

4.3.i.b. REZULTATE OBTINUTE

Datele folosite sunt preluate din baza de date Infrontanalytics, multiplicatorii fiind calculati
pe baza firmelor comparabile prezentate anterior. Acesti multiplicatori sunt aplicati
rezultatelor societdtii in vederea stabilirii valorii companiei. Analiza specificului sectorului

arata cd indicatorii relevanti pentru evaluare ce ar trebui utilizati sunt EV/Sales si
EV/EBITDA.

Pe baza multiplicatorilor aferenti comparabilelor selectate, a fost realizat urmatorul sumar
statistic:

Sumar statistic Min Cuartilal Medie Mediand Cuartila3 Max CV
EV / Sales ajustat 0,89 1,08 1,22 1,12 1,24 1,86 25%
EV / EBITDA 3,99 4,84 5,46 5,03 5,56 8,33 25%

Nota: Multiplicatorul EV/Sales a fost ajustat pe baza marjei EBITDA avand in vedere ca dintre doud societdti cu un
nivel similar al veniturilor si al altor indicatori relevanti, cea cu marja EBITDA mai mare va avea un multiplicator
mai mare.

D = Decila

Multiplicatorii au fost suplimentar ajustati cu un coeficient de 90% pentru diferentele la
nivelul ratei de crestere, riscului specific si dimensiunii. Acest coeficient a fost determinat ca
raport intre valoarea intreprinderii rezultatd prin metoda DCF utilizand rata de actualizare a
companiei si valoarea intreprinderii calculatd in acelasi mod insd utilizand rata de actualizare
ce ia in calcul riscuri specifice mai reduse, reflectand profilul de risc al comparabilelor.
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Prin urmare, utilizdnd multiplicatorii EV/Sales si EV/EBITDA ajustati si aferenti cuartilelor
1 s1 3, a fost obtinut urmatorul interval ca o indicatie pentru valoarea de piata a intreprinderii,
pe baza rezultatelor estimate pentru 2023 si actualizate cu factorul de actualizare aferent
(conform modelului DCF):

Factor ajustare multiplicatori 90%

Multiplicatori ajustati Cuartila 1 Mediana Cuartila 3
EV / Sales ajustat 0,97 1,01 1,12
EV/EBITDA 4,35 4,52 5,00

EV / Sales ajustat 119.821.397 124.762.486  138.350.479
EV/EBITDA 46.132.906 47.935.802 53.026.329

Multiplicator selectat: EV/Sales ajustat* Min Mediana \Y 3%

Valoarea Intreprinderii 119.821.397 124.762.486 138.350.479
Nota: a fost selectat multiplicatorul EV/Sales intrucdt marja EBITDA a societatii subiect inregistreaza valori
estimate pentru 2023 foarte mici comparativ cu istoricul, estimdrile viitoare si cu societdtile comparabile. In baza
bugetelor transmise, aceasta urmeazd sa se imbundtdteasca semnificativ.

Din aceste valori se scad datoriile purtatoare de dobanda nete de numerar pentru a determina
valoarea capitalurilor proprii.

De asemenea a fost consideratd o ajustare a capitalului de lucru in exces ca diferenta intre
nivelul mai mare efectiv inregistrat de societate la data evaludrii si un nivel normalizat de
aproximativ 10,9% din veniturile operationale corespunzator medianei valorilor inregistrate
de societatile comparabile, nivel ce a fost considerat si in cadrul abordarii prin venit:

Capital de lucru in exces

Capital de lucru 30.09.2023 40.306.095
Capital de lucru % mediand comparabile 13.677.917
Capital de lucru in exces 26.628.179

Avand in vedere cd in piata de capital sunt tranzactionate pachete minoritare, o prima de
control ar trebui sa fie adaugatd la valorile de mai sus pentru a estima valoarea a 100% din
capitalurile proprii ale societatii evaluate. Prima de control specificd conform altor companii
comparabile din sectoarele de activitate in care activeazd societatea este de 37% (sursa:
Business Valuation Resources, Mergerstat Control Premium Study Q3, 2023 - valoare
mediana pentru Manufacturing — Stone, clay, glass and concrete products, Anexa 6). Avand
in vedere cd societatea este listatd nu este necesara aplicarea unui discount pentru lipsa de
marketabilitate.
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Luéand in calcul toate ajustdrile mentionate si tinand cont si de valoarea de piata a activelor in
afara exploatarii, valoarea capitalurilor proprii ale companiei este cuprinsa intre (Anexa 5):

Min Mediana Max

Minus: Datorii purtitoare de dobandd nete / (Numerar net) 24.623.040
Plus: Ajustare capital de lucru in exces 26.628.179

Valoare capitaluri proprii operationale (pachete minoritare, lichide)  121.826.536 126.767.625 140.355.618
Prima de control 37,0%

Discount pentru lichiditate redusa 0,0%

Valoare capitaluri proprii operationale (pachete majoritare, lichide)  166.902.355 173.671.646 192.287.197

Active in afara exploatdrii/in exces 21.175.257

Valoare capitaluri proprii (pachete majoritare, lichide) 188.080.000 194.850.000 213.460.000
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5. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

»  ABORDAREA PRIN VENIT

Analiza DCF V/100% capital propriu PREFAB s.A. = 194.010.000 lei

> ABORDAREA PRIN PIATA

Comparatie prin multiplicatori V/100% capital propriv = 1ntre 188.080.000 lei si 213.460.000 lei

> ABORDAREA PRIN ACTIVE (COST)

Nu este adecvata.

Ca urmare a investigatiilor si analizelor noastre, considerand ipotezele si ipotezele speciale
expuse 1n prezentul raport de evaluare, concluzia evaluatorului este ca, asa cum se prezenta
la data evaludrii, valoarea de piata a 100% din capitalul propriu al Prefab S.A. este:

VP100% capital propriu PREFAB S.A. = 194.010.000 lei
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ANEXE

Estimarea costului mediu ponderat al capitalului (WACC) la 30 Septembrie 2023
Estimarea primei de risc pentru dimensiune (SSRP)

Estimarea primei de risc specific (URP)

Abordarea prin Venit - Metoda fluxurilor de numerar actualizate

Abordarea prin Piata — Aplicarea multiplicatorilor

Prima de control

Estimarea activelor in afara exploatarii

© N o g &~ w e

Estimarea valorii de piata a 100% din capitalurile proprii ale Prefab Invest S.A.
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PREFAB S.A.

COSTUL MEDIU PONDERAT AL CAPITALULUI

ANEXA 1

Cifre in mil €

DR GO | Beta Tl Datorii / C:api’cal Datorii / Capital Impozi.t B.eta
propriu permanent pe profit | neajustat

Cementir Holding N.V. ITA 1,05 1.197 0,0% 0,0% 24,0% 1,05
Macofil SA ROU (0,03) 12 0,0% 0,0% 16,0% (0,03)
Prebet SA ROU - 19 0,0% 0,0% 16,0% -
CRH Plc IRL 0,95 37.863 124% 11,0% 12,5% 0,86
HEIDELBERG MATERIALS DEU 1,42 13.688 38,3% 27,7% 30,0% 1,12
Holcim Ltd. CHE 1,50 34.081 15,1% 13,1% 14,6% 1,33
Resbud SE POL 0,52 42 33,5% 25,1% 19,0% 0,41
Titan Cement International SA GRC 1,05 1.349 59,1% 37,2% 22,0% 0,72
Vicat SA FRA 1,11 1.300 124,6% 55,5% 25,0% 0,57
Buzzi Unicem SpA ITA 0,91 5.007 0,0% 0,0% 24,0% 0,91
Sursa de date pentru comparabile: Infront Analytics, Septembrie 2023 |Mediana 1,00 13,7% 12,1% 0,79 |

Costul capitalului propriu (CAPM) in RON:

(1) Rata impozitlui pe profit

(2) Rata fara risk [Rf]

(3) Prima pentru piata [ERP]

(4) Beta neajustat

(5) Datorii/ Capital propriu

(6) Costul datoriilor inainte de impozitare
(7) Prima de risc pentru dimensiuni [SSRP]
(8) Risc specific [URP]

16,0%
5,47%
6,30%
0,79
13,7%
8,55%
1,80%
1,75%

Note:

1) Cota de impozit pe profit in Romania

Costul capitalului propriu (CAPM):

@
(2) Rata fara risc - Randament titluri de stat (normalizat, medie 2005-Septembrie 2023, sursa: BNR, titluri cu maturitate peste 10 ani)
®)

3) Prima de risc pentru piatd incl. prima de risc pentru Romania

5,50% Prima de risc pentru pia}é - pentru farile dezvoltate (Kroll Sept. 2023 5,5-6% pentru Europa, KPMG Netherlands Q3 2023: 5%, date Damodaran)

1,90% Cotatii CDS pentru Roménia (Damodaran, ul. 2023)

0,42 coeficient volatilitate actiuni vs obligatiuni corporative in }dri emergente, avand in vedere ca s-a luat deja in calcul rata fara risc pentru Romania (Damodaran, Iul. 2023)

ERP = ERP tari dezvoltare + CDS net * coeficient volatilitate

Prima pentru riscul aferent dimensiunii (Anexa 2)

CMF CONSULTING S.A.

Rata dobanzii credite noi in RON societati nefinanciare (sursa, BNR medie lunara Ian 2022 - Sept 2023)

Beta reajustata 0,88
Ke = Rf + Beta ajustat x ERP + SSRP + URP
CAPM Costul capitalului propriu 14,6%
Costul datoriilor dupa impozitare 7,2%
Datorii/Capital permanent 12,1%
COSTUL MEDIU PONDERAT AL CAPITALULUI - WACC 13,7%
RAPORT DE EVALUARE



PREFAB S.A. ANEXA 2

VALUATION HANDBOOK — INTERNATIONAL GUIDE TO COST OF CAPITAL
2021 SUMMARY EDITION

Exhibit 7.5: Composite Average of Arithmetic Average
“Risk Premium Over CAPM” (i.e., Size Premia) (December 2020)

Market Cap of Market Cap of Premium
Size portfolio Smallest Co. Largest Co. over CAPM
(€ millions) (€ millions)

1-Largest 10.761 286.476 0,20%

2 4119 10.761 1,30%

3 2.075 4.119 2,00%

5 556 950 2,10%

6 307 556 2,80%

7 163 307 3,20%

8 81 163 4,80%

9 32 81 5,00%
10-Smallest 0 32 8,50%

Capitalizarea bursierda SNP OMV Petrom S.A. 35.518 mil. RON =aprox. 7.140 mil. EURO

Compania cu cea mai mare capitalizare din studiu: 286.476 mil EURO

Concluzie: cea mai mare companie considerata in studiu este de aproximativ 40 ori mai mare decat compania
romaneascd listatda cu cea mai mare capitalizare

Capitaluri Proprii (RON) 194.010.000
mil EURO 39,0
mil EURO ratio 1.560
=>SSRP 1,80%
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PREFAB S.A.

Factori

Stabilitatea afacerii

Transparenta afacerii

Gradul de concentrare al
clientilor

Dependenta de furnizori

Dependenta de personalul
cheie

Intensitatea competitiei

TOTAL

DETERMINAREA RISCULUI SPECIFIC [URP]

Scara

Cat timp a fost profitabila societatea?

1-3 ani - Risc mare: 4-5

4-6 ani: Risc mediu: 2-3

Peste 6 ani: Risc mic: 0-1

Societatea are situatiile financiare auditate
si publicate?

Da- Risc mic: 0

Nu- Risc mare: 5

Societatea incaseaza mai mult de 30% de la
mai putin de 5 clienti?

Da - Risc mare: 5

Nu - Risc mic: 0

Societatea poate schimba furnizorii fara a
face rabat la calitatea
produselor/serviciilor sau fara a creste
costurile?

Da- Risc mic: 0

Nu- Risc mare: 5

Exista personal cheie pentru succesul
afacerii, care nu poate fi inlocuit in timp
util la un salariu mediu al pietei?

Da- Risc mare: 5

Nu- Risc mic: 0

Care este intensitatea competitiei?
Foarte intensa - Risc mare: 4-5

De intensitate medie - Risc mediu: 2-3
De intensitate mica- Risc mic: 0-1

Sursa: Principles of Private Firm Valuation - S.]. Feldman

CMF CONSULTING S.A.
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10%

25%

10%

20%

25%

100%

ANEXA 3

Pondere Risc ponderat Observatii

0 Societatea este pe profit incd din
2005.

0 Societatea este listatd pe segmentul
principal al BVB. Situatiile sunt
auditate si publice.

0,5 Concentrarea tine de specificul
activitatii, producatorii de materiale
de constructii isi comercializeazd
marfa prin intermediul
distribuitorilor sau lanturilor
specializate. Principalul client este
societatea detinuta care asigurd
distributia.

0,1 Risc redus.

0,4 Echipa de management.

0,75 Concurentd medie.

1,75

RAPORT DE EVALUARE



PREFAB S.A. ANEXA 4

ABORDAREA PRIN VENIT

Fluxuri de numerar la dispozitia firmei

Ian-Sept Oct-Dec Valoarea
RON 2020 2021 2022 2 023P 2023 2024 2025 2026 2027 2028 terminali
Venituri din exploatare 93.260.675 111.262.905  98.448.039 94.145.747 31.379.968 121.890.382 134.762.560 137.722.694 140.366.004  143.062.528
% venituri op vs anul trecut 18,1% 19,3% -11,5% 27,5% -2,9% 10,6% 2,2% 1,9% 1,9%
Venituri din exploatare normalizate* 92527966 110.668.557  91.608.575 91.804.338 31.253.770 121.385.587 134.257.765 137.217.899 139.861.209 142.557.733  145.408.888
Cheltuieli din exploatare fara amortizari 63.088.117  88.046.859 78374915 84.227.382  28.075.794 97.890.382  108.320.878  109.544.058  110.440.085 111.328.694
Cheltuieli din exploatare fara amortizari normalizate** 62934766  87.789.079  74.933.553 84.227.382  28.053.881 97.327.717  107.733.213  108.928.893  109.794.670  110.650.003  112.863.003
EBITDA 30.172.558 23.216.046 20.073.124 9.918.365 3.304.175 24.000.000 26.441.682 28.178.635 29.925.919 31.733.835
Marja EBITDA (% Venituri exploatare) 32,4% 20,9% 20,4% 10,5% 10,5% 19,7% 19,6% 20,5% 21,3% 22,2%
EBITDA normalizat 29.593.199 22.879.478 16.675.022 7.576.955 3.199.889 24.057.871 26.524.552 28.289.006 30.066.539 31.907.730 32.545.885
Marja EBITDA (% Venituri exploatare norm.) 32,0% 20,7% 182% 8,3% 10,2% 19,8% 19,8% 20,6% 21,5% 22,4% 22,4%
Amortizare*** (9.337.588)  (9.388.715)  (9.444.496) (7.311.776) (1.814.201)  (6.853.054)  (6.951.470)  (6.034.100)  (5.908.556)  (5.855.281)  (5.972.387)
Amortizare % venituri exploatare normalizate 10,1% 8,5% 10,3% 8,0% 5,8% 5,6% 5,2% 4,4% 4,2% 4,1% 4,1%
Deprecieri (900.935) (23.726) - - - - - - - - -
Provizioane - - - - - - - - - - -
EBIT 19.934.035 13.803.605 10.628.628 2.606.588 1.489.974 17.146.946 19.490.212 22.144.535 24.017.363 25.878.554
EBIT normalizat 19.354.676  13.467.037 7.230.526 265.179  1.385.688 17.204.816 19.573.083 22.254.906 24.157.984 26.052.449 26.573.498
Impozit pe profit 16% (221.710)  (2.752.771)  (3.131.693)  (3.560.785)  (3.865.277)  (4.168.392)  (4.251.760)
Profit operational net 1.163.978 14.452.046 16.441.389 18.694.121 20.292.706 21.884.057  22.321.738
Amortizare 1.814.201 6.853.054 6.951.470 6.034.100 5.908.556 5.855.281 5.972.387
Variatia capitalului de lucru 10,9% 26.897.062 182.246 (1.402.618) (322.551) (288.028) (293.827) (310.676)
Investitii (CAPEX) (1.500.000)  (9.000.000)  (4.000.000)  (3.000.000)  (3.000.000)  (4.000.000)  (5.972.387)
Fluxuri de numerar nete 28.375.241 12.487.346 17.990.241 21.405.670 22.913.233 23.445.511 22.011.062
Perioada 0,13 0,75 1,75 2,75 3,75 4,75 4,75
WACC/factorul de actualizare 13,7% 0,9841 0,9082 0,7988 0,7025 0,6179 0,5434 0,5434
FNA (DCF) valoarea prezenta 27.923.477 11.340.960 14.369.980 15.037.912 14.157.437 12.740.824  102.233.430
Valoare actualizata a fluxurilor de numerar 95.570.590
Valoare actualizatd a valorii terminale 102.233.430
Ajustare impact fiscal subventii investitii (344.972)
Valoarea intreprinderii - activitate operationala 197.459.049
Plus: active in afara exploatarii: 21.175.257
- participatie 99,99% PREFAB INVEST S.A. 5.949.405
- alte active in afara exploatarii 15.225.852
Minus: datorii financiare (25.255.560)
Plus: numerar in conturi curente si casd 632.520
Valoare capital propriu 194.011.266
Nr. actiuni 48.533.419
Valoare unitard 3,9975

*fara venituri din productia de imobilizari (nemonetare), cedari active si subventii investitii
**fara cheltuieli cu cedari active, donatii si sponsorizari, chelt. aferente activelor in afara exploatarii
***In previziuni a fost eliminatd amortizarea aferentd imobilizarilor in afara exploatarii, acestea fiind evaluate separat
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PREFAB S.A. ANEXA 5

ABORDAREA PRIN PIATA
1. . EV / Sales % Factor ajustare multiplicatori 90%
Siultiplicatos B/ ED ajustat EBITDA Multiplicatori ajustati Cuartila 1 Mediana Cuartila 3
Cementir Holding N.V. 0,93 3,99 0,89 23,3% EV / Sales ajustat 0,97 1,01 1,12
Macofil SA outlier outlier EV/EBITDA 4,35 4,52 5,00
Prebet SA 1,23 523 1,17 23,5%
CRH Plc 1,50 8,33 1,86 18,0% EV / Sales ajustat 119.821.397 124.762.486 138.350.479
HEIDELBERG MATERIALS 1,03 515 1,15 20,0% EV/EBITDA 46.132.906  47.935.802  53.026.329
Holcim Ltd. 1,56 6,54 1,46 23,9%
Resbud SE outlier outlier Multiplicator selectat: EV/Sales ajustat* Min Mediana Max
Titan Cement International SA 1,00 4,90 1,10 20,4% Valoarea Intreprinderii 119.821.397 124.762.486 138.350.479
Vicat SA 0,87 4,89 1,09 17,8%
Buzzi Unicem SpA 1,28 4,68 1,05 274% Minus: Datorii purtdtoare de dobanda nete / (Numerar net) 24.623.040
Plus: Ajustare capital de lucru in exces 26.628.179
EBITDA subiect estimat stabil 22,4% Valoare capitaluri proprii operationale (pachete minoritare, lichide) 121.826.536 126.767.625 140.355.618
Prima de control 37,0%
Discount pentru lichiditate redusa 0,0%
Indicatori din CPP (RON) 2023e Valoare capitaluri proprii operationale (pachete majoritare, lichide) 166.902.355 173.671.646 192.287.197
Venituri operationale norm. 125.525.715 Active in afara exploatarii/in exces 21.175.257
EBITDA norm. 10.776.845
factor de actualizare 0,98 Valoare capitaluri proprii (pachete majoritare, lichide) 188.080.000 194.850.000 213.460.000
Active in afara exploatarii/in exces (fard capital de lucru) 21.175.257
Capital de lucru in exces 26.628.179
Datorii purtdtoare de dobandd nete/ (Numerar net) 24.623.040
Sumar statistic i Cuartila 1 Medie Mediand Cuartila 3 Max
EV / Sales ajustat 0,89 1,08 1,22 1,12 1,24 1,86 25%
EV / EBITDA 3,99 4,84 5,46 5,03 5,56 8,33 25%

*s-a optat pentru utilizarea EV/Sales intrucét indicatorul marja EBITDA al societatii subiect inregistreaza valori atipice estimate pentru 2023, foarte mici comparativ cu istoricul, estimarile viitoare si cu societatile comparabile
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ANEXA 6 - PRIMA DE CONTROL

implied  Invested
Equity Minority Capital
Target  Closing Control  Discounton Control
Category Date Target Name Premium  Equity Premium
2834  10/03/2022 Biohaven Pharmaceutical Holding Co. Ltd. 78.6% 4.0% 64.3%
2835  04/27/2023  Chembio Diagnostics, Inc. 26.7% 21.0% 9.1%
2835  01/31/2023  Meridian Bioscience, Inc. 13% 1.3% 13%
2836 08/11/2023  Sigilon Therapeutics, Inc. 3120.4% 96.9%  868.0% *
2836 07/19/2023  GreenLight Biosciences Holdings PBC 331% 49.4% A5.1% *
2836 06/16/2023  Prometheus Biosciences, Inc 75.4% 43.0% 75.0%
2836 05/03/2023  Jounce Therapeutics, Inc. 85.0% 46.0% 7.2%
2836 10/19/2022  Oncodesign SA 57.3% 36.4% 39.3%
2837  11/30/2022  Applied Genetic Technologies Corp. 345.6% 776%  150.7% *
2841  10/26/2022  Korea Miracle People Co., Ltd. 8.6% 94% 32% *
2842 07/05/2023  Diversey Holdings Ltd. (Cayman Islands) 01.2% 29.2% 19.7%
2869  03/31/2023  AgroFresh Solutions, Inc. 91.1% 477% 14.8%
2869  02/14/2023  Hebei Jinniu Chemical Industry Co., Ltd. 17.4% 14.8% 17.4%
2873 01/02/2023  Rosier SA 34.0% 51.6% 16% *
2911 08/31/2023  Esso Thailand Public Co. Ltd. 108% 121% 55% *
30 Rubber and miscellaneous plastics
products Range Low: N/A N/A NA
Range High: N/A N/A NA
Average N/A N/A NA
Median N/A N/A NA
3061  03/28/2023  Nitto Kako Co., Ltd. 11.9% 10.6% 6.9%
32 Stone, clay, glass, and concrete
products Range Low: 26.1% 20.7% 18.5%
Range High: 47.8% 32.3% 43.4%
Average 37.0% 26.5% 30.9%
Median 37.0% 26.5% 30.9%
3241 04/05/2023  Oman Cement Co. 26.1% 20.7% 18.5%
3241 03/30/2023  Gujarat Sidhee Cement Ltd. 37.2% 59.2% 37.2% ¢
3241  12/14/2022  Eagle Cement Corp. 47.8% 323% 434%
*Notused i ange, sverage snd medien caloulsions. CONTROL PREMIUM STUDY QUARTERLY | 3Q 2023 3 8
bvresources.com/cps

CMF CONSULTING S.A. V]




ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

1.1.

1. PREZENTAREA DATELOR

TERENURI
EXPLOATARII

LIBERE DE CONSTRUCTII,

IN  AFARA

Nr. crt. |Adresa (conform CF) Suprafata (mp) Categorie teren valoare contabila nr cadastral
1|Extravilan Loc. Modelu, Jud. Calarasi 5,750.00|extravilan 391,980.00] 21757 522
2|Loc. Modelu, Jud. Calarasi, T.81/2, P.4, Lot 1 4,427.00]intravilan 301,800.00 21760
3|Loc. Modelu, Jud. Calarasi, T.81/2, P.3/4 5,000.00]intravilan 340,860.00 20112
4|Loc. Modelu, Jud. Calarasi, T.81/2, P.3/5 5,000.00(intravilan 340,860.00 20115
5|Loc. Modelu, Jud. Calarasi, T.81/2, P.3/3, lot 1 2,500.00]intravilan 170,430.00 20193
6|Loc. Modelu, Jud. Calarasi, T.81/2, P.3/2 5,000.00]intravilan 340,860.00 20141
7| Loc. Modelu, Jud. Calarasi, T.81/2, P.3/3, lot 2 2,500.00]intravilan 170,430.00 20194

30,177.00 2,057,220.00
8|Modelu intravilan 500.00 56,000.00
Nr.crt.  |Adresa (conform CF) Acces Tip acces
1{Extravilan Loc. Modelu, Jud. Calarasi str. Bucuresti (DN3B) strada principala asfaltata
2|Loc. Modelu, Jud. Calarasi, T.81/2, P.4, Lot 1 |str. Bucuresti (DN3B) si str. Lacului strada secundard neamenajata si strada principali
3[Loc. Modelu, Jud. Calarasi, T.81/2, P.3/4 str. Bucuresti (DN3B) strada principala asfaltata
4|Loc. Modelu, Jud. Calarasi, T.81/2, P.3/5 str. Bucuresti (DN3B) strada principali asfaltatd
5[Loc. Modelu, Jud. Calarasi, T.81/2, P.3/3, lot 1 [str. Bucuresti (DN3B) strada principali asfaltatd
6|Loc. Modelu, Jud. Calarasi, T.81/2, P.3/2 str. Bucuresti (DN3B) strada principala asfaltata
7| Loc. Modelu, Jud. Calarasi, T.81/2, P.3/3, lot 2str. Bucuresti (DN3B) strada principala asfaltata
8|Modelu intravilan Str Victor Orlovschi stradd secundard betonata (infundata)
Nr.crt.  [Adresa (conform CF) Suprafata (mp) Front stradal (m) |Nr. fronturi |Forma parceli |Categorie teren |Altele/restrictii
LEA traverseaza
1|Extravilan Loc. Modelu, Jud. Calarasi 5,750.00 44,50 1 regulata|extravilan muloch terenulu
posibild suprapunere
cu CF vecin
2|Loc. Modelu, Jud. Calarasi, T.81/2, P.4, Lot 1 4,427.00 170.43 2 regulaté|intravilan nu
3|Loc. Modely, Jud. Calarasi, T.81/2, P.3/4 5,000.00 30.31 1 regulata|intravilan nu
4{Loc. Modelu, Jud. Calarasi, T.81/2, P.3/5 5,000.00 28.99 1 regulati|intravilan nu
5|Loc. Modely, Jud. Calarasi, T.81/2, P.3/3, lot 1 2,500.00 16.12 1 regulatd|intravilan nu
6|Loc. Modelu, Jud. Calarasi, T.81/2, P.3/2 5,000.00 33.48 1 regulatd|intravilan nu
7| Loc. Modelu, Jud. Calarasi, T.81/2, P.3/3, lot 2 2,500.00 15.67 1 regulatd|intravilan nu
30,177.00
8|Modelu intravilan 500.00 28.78 1 regulata|intravilan nu
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

1.2. CONSTRUCTII IN AFARA EXPLOATARII

Din punct de vedere al inregistrarilor contabile, constructiile in afara exploatarii se prezinta astfel:

Numar Inventg Denumire Mijloc Fix n Data Primire n Valoare Mijloc Fiﬁ Valoare Ramasa Cod Departame
10060 SERA (MFIX_2121.01) 31.12.2002 70,618 21,775|sera
400854 SERA LEGUME 3*8*85 M (MFIX_2121.01) 20.05.2005 92,440 Ofsera
4008541 SERA LEGUME 3*8*85 M SAPARD (MFIX_2121.01) 20.05.2005 92,440 Ofsera
400903 LUCRARI CONSTRUCTII SERA (MFIX_2121.01) 31.05.2005 62,298 15,456 sera
4009031 LUCRARI CONSTR SERA SAPARD (MFIX_2121.01) 31.05.2005 61,459 Ofsera
400928 LUCRARI SERA (MFIX_2121.01) 31.07.2005 27,612 Ofsera
4009281 LUCRARI SERA SAPARD (MFIX_2121.01) 31.07.2005 27,612 Ofsera
401448 PANOURI GARD SERA (MFIX_2121.01) 30.11.2010 26,842 Ofsera
401907 LUCRARI SERA (MFIX_2121.01) 31.12.2013 465,887 163,060|sera
10107 HALA 2 PUI (MFIX_2121.01) 30.11.2004 102,805 38,264 |pui
10107 HALA 2 PUI (MFIX_2121.01) 30.11.2010 671,922 384,464 |pui
20008 SILOZ CIMENT (MFIX_2121.01) 19.05.1972 1,372 0fpui
210020 ALIMENTARE CU GAZE (MFIX_2121.01) 30.06.2004 4,635 Ofpui
401417 INSTALATIE GAZE NATURALE (MFIX_2121.01) 25.08.2010 4,944 0fpui
401449 CANALIZARE ZOO (MFIX_2121.01) 30.11.2010 47,654 0fpui
401451 PLATFORMA BETONATA ZOO (MFIX_2121.01) 30.11.2010 70,647 50,392 pui
401500 PLATFORMA BETONATA ZOO (MFIX_2121.01) 30.11.2011 254,373 189,817|pui
10043 GOSPODARIE ANEXA (MFIX_2121.01) 30.11.1981 633,051 252,235 porci
10101 GOPODARIE ANEXA II (MFIX_2121.01) 31.05.2004 80,391 10,601 |porci
10031 BLOC (CAMIN NEF) (MFIX_2121.01) 31.05.1969 7,294,536 1,956,005 [house
10032 BLOC FAMILISTI 20 APARTAMENTE (MFIX_2121.01) |30.06.1974 771,532 17,356 [house
10102 LUCRARI CAMIN NEF (MFIX_2121.01) 31.05.2004 58,455 37,722 |house
401315 SAUNA CONFORT 205*205 (MFIX_2121.01) 30.09.2008 10,397 0|house
401435 MODERNIZARE BLOC (MFIX_2121.01) 31.12.2010 3,106,833 2,224,210|house
10015 REMIZA LOCOMOTIVA TRACTOR (MFIX_2121.01) 31.12.1967 6,869 0|cfu
20033 CALE RULARE (MFIX_2121.01) 31.12.1967 76,076 0|cfu

14,123,698 5,361,358

Pe sectii/departamente, situatia se prezinta astfel:
» Sere (in incinta fabricii):
v’ Suprafete: 700 mp; 1600 mp si 500 mp
v’ Stare tehnica: partial nesatisfacatoare, partial satisfacatoare.
= Ladata evaluarii o sera este utilizata la capacitate mica, in rest nemaifiind

utilizate de mai multi ani.

CMF CONSULTING S.A. V]




ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

» Ferma de pasari si ferma de suine (in incinta fabricii):

v’ Suprafete:

Teren
Nr. cad/CF 25288
Nr. CF vechi 42
Nr. cad vechi 62/10
Suprafata (mp) 7813 (nTasurata)
7820 (din acte)
Constructii
Nr.crt. Denumire Nr. cadastral S.c.(mp) Ferma
1 Sopron 25288-C1 442.00 PUI
2 Atelier stabilit 25288-C2 921.00 PUI
3 Bazin 25288-C3 21.00 PUI
4 Adapost suine 25288-C4 324.00 PORCI
5 Birouri 25288-C5 123.00 PUI
6 Grup sanitar 25288-C6 36.00 PORCI
7 Bazin 1 25288-C7 20.00 PUI
8 Bazin 2 25288-C8 34.00 PORCI
1,921.00
v’ Descriere:

Pasari: Capacitatea de productie pe ciclu = 14.560 ambele hale (6.700 +
7.860), 7 serii/an, aproximativ 254.800 kg carne pasare /an.

Porci: Capacitatea de productie pe ciclu = matca de 15 parinti, 4,5
fatari/an, 10 — 12 purcei/scroafa = aprox 150 purcei/fatare, aproximativ
100000-120000kg carne /an.

Ambele ferme sunt dotate si utilate corespunzator pentru productie.

v Stare tehnica: cu toate ca fermele nu mai sunt utilizate inca din 2014, acestea au

fost intretinute corespunzator, pentru repornirea productiei fiind necesare

investitii minime (igienizare).
» CFU (in incinta fabricii):
v" REMIZA LOCOMOTIVA TRACTOR: cladire cu stare satisfacatoare, neutilizata

de mai multi ani
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

v' CALE RULARE: lungime: 2000 ml pe lot 62/6, 220 ml pe lot 9/25282, cu

traverse din beton. Stare satisfacatoare.

» Blocuri/House (in vecinatatea directa a fabricii):

v' BLOC FAMILISTI 20 APARTAMENTE:
Sc: 222 mp; Scd: 1110 mp, Rh: P+4E
PIF: 1974

20 de apartamente cu 2 camere.

Utilitati: apa, canalizare si energie electrica.

Stare tehnica: partial satisfacatoare, partial nesatisfacatoare.

Dotari/mobilier: fara.

v' BLOC (CAMIN NEF):

Sc: 840 mp; Scd: 3360 mp, Rh: P+3E
PIF: 1969

27 de garsoniere, 1 ap. cu 3 camere, 2 bai, grup sanitar si bucatarie, si 10

ap. cu 2 camere.

parter - la intrare exista zona de receptie si 0 sala de recreere dotata
cu tv, o bucatarie comuna utilata, o sala de mese, 0 magazie, un
spalator, sala centralei termice, o sauna, 8 garsoniere si un ap. de 2
camere.

etaj 1- o sala de gimnastiaca / forta cu echipamente, 8 garsoniere si
3 ap. cu 2 camere

etaj.2 - o spalatorie, magazie, o bucatarie mare, 3 garsoniere, 3
apartamente cu 2 camere si un ap. cu 3 camere

etaj 3 - 8 garsoniere si 3 ap. cu 2 camere

dotare bai- cada sau cabina dus, wc, chiuveta

bucatarii - masa cu scaune, frigider, chiuveta, dulapuri, unele au
aragaz; bucatariile comune (2) au aragaz, cuptor, frigidere, prajitor
de paine.

apartamentele au paturi de o persoana sau duble, dulapuri,
noptiere, tv aproape in toate, zona de living.

accesul se face pe baza de cartela, este asigurata paza -
monitorizare video exterior, este dotat cu panouri solare pe
acoperis - apa calda vara, sistem de detectare si alarma pt incendii
si hidranti interiori, 2 scari de acces, fiecare nivel are terasa
exterioara.

Utilitati: apa, gaz, canalizare si energie electrica
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

= Stare tehnica: buna/foarte buna.

1.3. AMENAJARI IN AFARA EXPLOATARII

» Active biologice: Vita de vie in incinta fabricii

Numar Inventar Denumire Mijloc Fix Data Primire Valoare Mijloc Fix Valoare Ramasa

400805 PLANTATIE VITA (MFIX_241) 30.09.2004 19,277 4,042
r
400831 PLANTATIE VITA (MFIX_241) 28.02.2005 5,419 1,230

Informatii necesare

valoare de achitie suprafata de . mod de intretinere

Numar Inventar Denumire Mijloc Fix la data PIF teren ocupata nr. butasi altoita (da/nu) (adecvat/neadecvat) vechime
400805 PLANTATIE VITA (MFIX_241) 19,277 |1500 mp 2500(muscat ottonel da ADECVAT 19.0
r
400831 PLANTATIE VITA (MFIX_241) 5,419 (300 mp 500(riesling da ADECVAT 18.6

» Stadion/Baza sportiva: investitii realizate in Stadionul concesionat de la Autoritatile

Locale

Amenajare stadion , total din valoare intrare . N Sd
Descriere
2,993,797.84 mp mp

Imprejmuirea este executata din panouri prefabricate pe toate laturile ( 722
m) mai putin pe cea de la DN3 unde s-a executat imprejmuire din stalpi de
beton cu panouri din profile metalice ( 100 m). Stalpii gardului au fundatii
479,007.65 izolate. Imprejmuirea este in stare buna - PIF 2007 si are o inaltime de 3m.

1.Imprejmuire 2,466| 2,466.00

Imprejmuirea suprafetei de joc a terenului principal este executata din
1.1. Imprejmuire stalpi metalici —teava si plasa subtire . Imprejmuirea este in stare buna - PIF 870 870
2007, are o lungime de 370 ml si inaltime de 2.35 ml

Au fost executate lucrari de reparatii si modernizari conform deviz de lucrari
2.Tribuna oficiala 299,379.78 (consolidare , finisaje interioare si exterioare). Lucrarile de modernizare au 500.00] 800.00
fost executate in anul 2006, stare tehnica constructie buna.

Tribunele pentru spectatori executate au o suprafata de cca 1100 mp si o
capacitate de 500 de spectatori . Tribunele executate pe 7 randuri in trepte
598,759.57 din beton armat, au fiecare lungimea de 40 m in stanga si dreapta tribunei 1,100.00| 1,100.00
oficiale , Pentru accesul din exterior sunt prevazute scari din interiorul curtii.
PIF 2007, stare tehnica buna.

teren principal de antrenament si teren antrenament cu gazon si sistem de
evacuare ape meteorice: 5.500 mp. Pe toata suprafata terenului de joc este

3.Amenajarea Tribunei
pentru 500 spectatori

4.Amenajarea suprafetei de excutat sistem de drenaj al apelor meteorice. PIF 2007, stare tehnica buna.
joc cu gazon si sitem de 1,616,650.83 Alee beton acces incinta si zid de sprijin |a tribuna din dreapta (pe langa 11,928 11,928
evacuare a apelor meteorice alee) : cca 730 mp — Aleea este din beton armata cu plasa sudata pentru

acces pietonal, cu borduri . Zidul de de sprijin din beton cu guri de denaj. PIF
2007, stare tehnica buna.

v In prezent bazi sportivi este utilizati de FC DUNAREA Cilirasi, avand contract de
comodat — cu titlu gratuit.
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Extras relevant din contractul de concesiune:

v Durata: 49 de ani, cu posibilitate de prelungire pe o perioada egala cu cel mult jumatate
din durata sa initiala cat si drept de preemtiune de a dobandi bunul concesionat.

¢) Acordarea folosintei gratuite pentru comunitate a Bazei Sportive, pentru
aniversarea infiintarii localitatii, adunari populare, spectacole, care sa nu
depaseasca maxim 3 manifestari anuale.

XIl. ALTE CLAUZE
Art.13. — Gardul imprejmuitor pe DN 3 B si 50m inspre soseaua ISCIP, va
f1 construit'din teava rectangulara.
- Echipele sportive vor reprezenta comuna Modelu, iar la selectarea
jucatorilor vor avea prioritate copii din comuna Modelu.
- Pe echipamentul sportivilor va fi inscriptionata si denumirea
comunei Modelu

VIII. INCETAREA CONTRACTULUI

Art. 9.- (1) Prezentul contract de concesiune inceteaza in urmatoarele
situatii : :

a) la expirarea duratei stabilite in contract, daca partile nu convin, in scris,
prelungirea acestuia, in condiile legii ;

b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea
unilaterala de catre concedent, cu plata unei despagubiri juste si prealabile in
sarcina concedentului ;

¢) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin
reziliere, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului ;

d) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concedent, prin
reziliere, cu plata de despagubiri in sarcina concedentului ;

e) la disparitia, dintr-o cauza de forta majora, a bunului concesionat sau in
cazul imposibilitatii respective a concesionarului de a-l exploata, prin renuntare,
fara plata unei despagubiri ;

f) alte cauze de incetare a contractului de concesiune, fara a aduce atingere
cauzelor si conditiilor reglementate de lege.

(2) La incetarea, din orice cauza a contractului de concesiune bunurile ce
au fost utilizate de concesionar in derularea concesiunii vor fi repartizate dupa
cum urmeaza:

a) bunuri de retur — concedentului
b) bunuri depreluare.........ccseorvionnvene
¢) bunuri proprii ce nu au fost amortizate - concesionarului
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.
(12) La incetarea contractului de concesiune din alte cauze decat prin
ajungere la termen, excluzand forta majora si cazul fortuit, concesionarul este
obligat sa asigure continuitatea prestarii activitatii sau serviciului public,
in conditiile stipulate in contract, pana la preluarea acesteia de catre concedent,
incasand si pastrand beneficiile, cu exceptia redeventei datorate pe perioada
respectiva.

(8) Concesionarul este obligat sa respecte conditiile impuse ‘de natura
bunurilor, activitatilor sau serviciilor publice

(9) La incetarea contractului de concesiune prin ajungere la termen
concesionarul este obligat sa restituie concendentului, in deplina proprietate,
bunurile de retur in mod gratuit si libere de orice sarcini.

(10) La incetarea contractului de concesiune, concesionarul este obligat sa
incheie cu. concedentul un contract de vanzare-cumparare avand ca obiect
bunurile de preluare, prevazute ca atare in caietul de sarcini si stabilite in
prezentul contract de concesiune, in privinta carora concedentul si-a manifestat
intentia de a le dobandi.

14. BUNURI MOBILE IN AFARA EXPLOATARII

Obiectul evaludrii este reprezentat de bunuri mobile ce fac parte din categoria echipamentelor
tehnologice (compresor, grup electrogen, sistem ventilatie, etc), remorci, utilaje si
echipamente agricole, material rulant (locomotive si vagoane), mobilier, IT si birotica.

Descriere juridica

» Proprietar: PREFAB S.A:
» Mod de achizitie: potrivit datelor furnizate de catre client, bunurile au fost achizitionate
n stare de nou.

Descriere tehnica (microidentificare)

Cod
Barii Valoare Valoare Mod Stare
achizitie ~Amortizare achizitie  tehnica Departament
COMPRESOR B 5900/200LD . tamplarie
400828 (MFIX_2131.01) 2/28/2005 3.782 3.782 Nou Buni ove
tamplarie

INSTALATIE GAZE <
400947 NATURALE (MFIX_2131.01) 10/31/2005 | 34.876 34.876 Nou Buna pvc
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Cod
. Valoare Valoare Mod Stare
DAL BELC achizitie ~Amortizare achizitie tehnica Departament
CONTOR GAZ G6 tamplarie
401083 (MFIX_2131.01) 11/22/2006 2.330 2.330 Nou Buna pvc
CALCULATOR tamplarie
401102 | P4+MONITOR+IMP 1/31/2007 2.723 2.723 Nou Buna pvc
(MF1X_2132.01)
SISTEM tamplarie
401248 | KINETIX+XP+OFFICE B 4/18/2008 2.052 2.052 Nou Buna
[MNATCIV 21929 N1) pVC
LINIE CONF FERESTRE tamplarie
401421 PVC (MFIX_2131.01) 8/31/2010 21.232 21.232 Nou Buna pvc
MOTOSTROPITOARE < sera
400551 (MFIX_2131.01) 7/20/2001 1.466 1.466 Nou Buna
ARCADE SOLAR- 224 BUC . sera
400662 (MFIX_2131.01) 1/20/2004 17.920 17.920 Nou Buna
PASATRICE < sera
400663 (MFIX_2131.01) 1/20/2004 4.000 4.000 Nou Buna
ARCADE SOLAR 115 BUC < sera
400809 (MFIX_2131.01) 12/20/2004 9.200 9.200 Nou Buna
MOTOCULTOR 13 sera
400814 | CP+ACCESORII 12/20/2004 8.384 8.384 Nou Buna
(MF1X 2131.01)
MOTOCULTOR 13CP < sera
4008141 SAPARD (MFIX_2131.01) 12/20/2004 8.384 8.384 Nou Buna
REMORCA CU PUNTE o sera
400815 (MFIX_2131.01) 12/20/2004 2.795 2.795 Nou Buna
REMORCA CU PUNTE < sera
4008151 SAPARD (MFIX_2131.01) 12/20/2004 2.795 2.795 Nou Buna
REMORCA AUTO . sera
400817 (MFIX_2133.01) 12/20/2004 | 13.000 13.000 Nou Buna
ECHIPAMENT SERA o sera
400856 LEGUME (MFIX_2131.01) 4/30/2005 86.820 86.820 Nou Buna
ECHIPAMENTE SERE sera
4008561 | | EGUME SAPARD 4/30/2005 86.820 86.820 Nou Buna
ECHIPAMENT SERA < sera
400927 RASAD (MFIX_2131.01) 7/31/2005 27.117 27.117 Nou Buna
ECHIPAMENT SERA sera
4009271 | RASAD SAPARD 7/31/2005 27.117 27.117 Nou Buna
(MFIX 2131.01)
INSTALATIE IRIGAT < sera
400992 LEGUME (MFIX_2131.01) 11/30/2005 | 36.085 36.085 Nou Buna
CONTOR GAZ CU sera
401016 | MEMBRANA 4/30/2006 1.357 1.357 Nou Buna
(MF1X 2131.01)
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Cod
Denumire Data Valoare Valoare Mod Stare
achizitie ~Amortizare achizitie tehnica
REMORCA MONOAX 3T - sera
401042 (MFIX_2133.01) 6/19/2006 6.000 6.000 Nou Buna
CONTOR GAZ G4 - sera
401081 (MFIX_2131.01) 11/22/2006 2.181 2.181 Nou Buna
REMORCA MONOAX 3T - sera
401093 (MFIX_2133.01) 12/7/2006 6.200 6.200 Nou Buna
MASINA DE VIDAT - sera
401338 (MFIX_2131.01) 2/28/2009 7.879 7.879 Nou Buna
MOTOUNEALTA sera
401410 | HUSQVARNA 343R 6/30/2010 2.310 2.310 Nou Buna
(MFIX_2131.01)
TRACTOR U 650 - sera
63140 (MFIX_2133.01) 5/20/2004 13.500 13.500 Nou Buna
PLUG AGRICOL - sera
63143 (MFIX_2131.01) 5/20/2004 1.500 1.500 Nou Buna
CENTRALA BOSCH - pui
400721 (MFIX_2131.01) 2/29/2004 3.960 3.960 Nou Buna
ECHIP FURAJARE SI INST - pui
400734 ILUMINA (MFIX_2131.01) 6/20/2004 32.996 32.996 Nou Buna
ECHIP VENTILARE SI INC - pui
400802 HALA PU (MFIX_2131.01) 11/20/2004 | 46.232 46.232 Nou Buna
APARAT GENERATOR - pui
400913 AEROSOLI (MFIX_2131.01) 6/30/2005 4.900 4,900 Nou Buna
GRUP ELECTROGEN o pui
401076 75KVA (MFIX_2131.01) 11/10/2006 12.863 12.863 Nou Buna
INCINERATOR OTTER - pui
401175 (MFIX_2131.01) 8/17/2007 23.678 23.678 Nou Buna
SISTEM VENTILATIE - pui
401235 TUNEL (MFIX_2131.01) 5/31/2008 5.792 5.792 Nou Buna
SISTEM VENTILATIE o pui
401407 HALA PUI (MEIX_2131.01) 7/15/2010 80.932 80.932 Nou Buna
INST.ALIMENTARE ui
401414 | AUTOMATA PUI 6/30/2010 85.990 85.990 Nou Buna P
(MFIX_2131.01)
GRUP ELECTROGEN CU pui
401420 AUTOMAT|ZAR 8/31/2010 20.807 20.807 NOU Buna
BOXE PLASA - pui
401499 (MFIX_2131.01) 11/30/2011 17.842 17.842 Nou Buna
SISTEM VENTILATIE orci
401067 | HALA PORCI 10/25/2006 | 61.053 61.053 Nou Buna P
(MFIX 2131.01)
CANTAR APF 300 g porci
401074 (MFIX_2132.01) 10/3/2006 2.174 2.174 Nou Buna
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Cod
Denumire Data Valoare Valoare Mod Stare
achizitie ~Amortizare achizitie tehnica

GRUP TERMIC GAZ RX/55 . porci
401075 CE (MFIX_2131.01) 10/31/2006 6.257 6.257 Nou Buna

CONTOR GAZ G6 - porci
401082 (MFIX_2131.01) 11/22/2006 2.330 2.330 Nou Buna

INSTALATIE ALIMENT orci
401472 | AUTOM. PORC 8/31/2011 147.449 147.449 Nou Buna P

(MFIX_2131.01)

AGREGAT G94+ - vie
400801 ACCESORII (MFIX_2131.01) 11/20/2004 11.748 11.748 Nou Buna

POMPA SUBMERSIBILA - stadion
401017 (MFIX_2131.01) 3/31/2006 1.513 1.513 Nou Buna

MASINA TUNS GAZON - stadion
401036 (MFIX_2131.01) 4/30/2006 12.924 12.924 Nou Buna

SAUNA KOMFORT . stadion
401123 | 5o0x050%210 12/31/2015 | 9.143 9.143 Nou Bund

JGHEAB CU GRATAR - stadion
401139 (MFIX_2131.01) 4/30/2007 7.742 7.742 Nou Buna

NOTEBOOK FUJITSU stadion
401188 | SIEMENS V3515 9/24/2007 2.050 2.050 Nou Buna

(MFIX_2132.01)

CAZAN FONTA house
400917 | SUPRASTAR 7/31/2005 15.264 15.264 Nou Buna

(MFIX_2131.01)

CAZAN FONTA house
400918 | SUPRASTAR 7/31/2005 15.264 15.264 Nou Buna

(MFIX_2131.01)

BOILER JUNKERS - house
400919 (MEIX_2131.01) 7/31/2005 4,032 4,032 Nou Buna

BOILER JUNKERS o house
400920 (MFIX_2131.01) 7/31/2005 4.032 4.032 Nou Buni

CENTRALA TERMICA - house
400940 (MEIX_2131.01) 9/30/2005 23.870 23.870 Nou Buna

CONTOR GAZ G40 _ house
401085 (MEIX_2131.01) 11/22/2006 5.818 5.818 Nou Buna

CENTRALA TERMICA - house
401232 JUNKERS (MFIX_2131.01) 1/31/2008 30.597 15.978 Nou Buna

PANOURI SOLARE - house
401272 (MFIX_2131.01) 9/30/2008 48.845 48.845 Nou Buna

CAZAN FONTA BUDERUS g house
401385 (MFIX_2131.01) 11/30/2009 | 23.655 23.655 Nou Buni

INSTALATIE INCALZIRE - house
401548 CENTRALA (MFIX_2131.01) 9/5/2012 15.145 11.900 Nou Buna

LOCOMOTIVA 450 CP - cfu
60392 (MFIX_2133.01) 7/19/1973 306.248 306.248 Nou Buna
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. Valoare Valoare Mod Stare
DRIl ELE achizitie ~Amortizare achizitie tehnica

LOCOMOTIVA LDH 1250CP }

61873 | \1Fix 2133.01) 6/30/1976 | 785.773 | 785.773 Nou Buni
63113 | VAGON UCS 10/31/1996 | 17.528 17.528 Nou Buni

(MFEIX 2133 01)
VAGON UCS V
63114 | \viEix 2135.01) 10/31/1996 | 17.528 17.528 Nou Buni

Denumire Data Valoare Valoare Mod Stare tehnici
achizitie = achizitie ~Amortizare achizitie ¢ feRic
PORTI FOTBAL §
401136 | e Pl ASE (MFIX_214) 5/4/2007 | 7.725 7.725 Nou Buni
PORTI FOTBAL Buni
401154 | MOBILE+PLASE 7/9/2007 | 19.026 19.026 Nou
(MFIX_214)
PANOU ELECTRONIC CU Buna
401173 | B0 URI (MFIX 214) 8/31/2007 | 66.000 66.000 Nou
MOBILIER PAVILION Buni
401062 | (\ers o1 9/7/2006 | 185.909 | 185.909 Nou
401371 | ASPIRATOR (MFIX_214) | 8/22/2009 | 8.025 8.025 Nou Bund
SISTEM DE SECURITATE Buna
401507 | (e 914 2/29/2012 | 5.630 5.630 Nou
BALUSTRADA INOX Buni
401015 | G ora) 4/5/2006 | 14.703 14.703 Nou
MASINA DE SPALAT LG Buna
401063 | (\iere 14y 10/1/2006 | 3.361 3.361 Nou
401268 | BUCATARIE (MFIX_214) | 5/31/2008 | 6.257 6.257 Nou Bund
DUPAL L2000*600*2500 Buni
401269 | (\iri 214) 5/31/2008 | 5.916 5.916 Nou
Buna
401270 | BAR (MFIX_214) 5/31/2008 | 8.514 8.514 Nou
PAT CLIP+SALTEA Buna
401296 | /A MOND (MFIX 214) 7/31/2008 | 12.897 12.897 Nou
401297 | MASA LXCS (MFIX_214) | 7/31/2008 | 3.509 3.509 Nou Bund
MASA LAVEL Buni
401298 | (el Sy 7/31/2008 | 3.045 3.045 Nou
NOPTIERA CLIP Buni
401300 | (i o1 7/31/2008 | 2.428 2.428 Nou
CANAPEA 3 LOCURI Buni
401301 | e T4y 7/31/2008 | 7.857 7.857 Nou
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. Data Valoare Valoare Mod e Cod
Denumire o . o . - o . Stare tehnica
achizitie = achizitie ~Amortizare achizitie Departament

401302 | SEZLONG (MFIX_214) 7/31/2008 | 3.470 3.470 Nou Bund house
401303 | SEZLONG (MFIX_214) 7/31/2008 | 3.470 3.470 Nou Buna house

NOPTIERA CLIP Buna house
401304 | (\idie o1 7/31/2008 | 2.429 2.429 Nou

INSTALATIE DETECT. Buna house
401355 | |\ CENDI! (MFIX. 214) 6/6/2009 | 9.624 9.624 Nou

BALUSTRADA INOX Bund house
401393 | e o) 4/16/2010 | 6.036 6.036 Nou

MASINA DE CALCAT Buna house
401430 | BETATIVA (MEIX. 214) 9/9/2010 | 4.544 4.544 Nou

MASINA DE SPALAR Buna house
401431 | 2UrE MFIX 214) 9/17/2010 | 2.625 2.625 Nou
69830 | BUCATARIE (MFIX_214) | 2/28/2002 | 940 940 Nou Buna house

DORMITOR Bund house
93828 | HANS+SALTEA 6/30/2001 | 1.194 1.194 Nou

(MFIX_214)

HOL GONDOLA 311 Buna house
93829 | (e 14) 6/30/2001 | 1.130 1.130 Nou
93831 | HOL (MFIX_214) 2/28/2002 | 1.192 1.192 Nou Bund house

DORMITOR CEZAR Buna house
93900 | \iFi 1) 7/31/2003 | 1.807 1.807 Nou

CORP BAR SORANA Bund house
93901 | ir 1a) 7/31/2003 | 1016 1.016 Nou

HOL COLT ADRIAN Buna house
93902 | (\iesd 1a) 7/31/2003 | 1.508 1.508 Nou

DORMITOR CEZAR Buna house
93903 | (\iFix o1a) 8/31/2003 | 1.890 1.890 Nou

COLT ADRIAN Bund house
93904 | ie 214) 8/31/2003 | 1.437 1.437 Nou

BUCATARIE MINA Bund house
93905 | \iFix 214) 8/31/2003 | 1.024 1.024 Nou

BIBLIOTACA ANDRA Buna house
93906 | (\1Fix 214) 8/31/2003 | 1.680 1.680 Nou

COLT ADRIAN Buna house
93907 | 1Fix 214) 8/31/2003 | 1.508 1.508 Nou
93908 | BUCATARIE (MFIX_214) | 8/31/2003 | 1.166 1.166 Nou Bund house

DORMITOR LUCIA Bund house
93909 | \iFix 214) 8/31/2003 | 1.932 1.932 Nou
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Tn continuare sunt prezentate caracteristicile tehnice ale bunurilor mobile:

Inv 400828 - COMPRESOR B 5900/200LD
Producitor: Abac
Model: 5900
Caracteristici tehnice principale:
» Rezervor: 200l
» Putere: 4,1 Kw
» Trepte: 2
» Alimentare: trifazat
> Rotatii: 1370 rpm

Inv. 400814. 4008141 - MOTOCULTOR
Producitor: Ruris
Model: 1300 KS
Caracteristici tehnice principale:
» Putere: 13 CP, 389 cmc, 4 timpi
> Latime de lucru: 125 cm
» Capacitate rezervor: 6 litri
» Combustibil: benzina

Inv. 400815 — REMORCA CU PUNTE
Producitor: Ruris
Model: 451 XL
Caracteristici tehnice principale:
» Capacitate incarcare: 450 kg
» Basculare: da, cu telescop

Inv. 401036 — MASINA TUNS GAZON
Producator: Yammar
Model: Wolfson
Caracteristici tehnice principale:
» Putere: 45 CP

Inv. 400917, 400918 — CAZAN FONTA SUPRASTAR
Producitor: Junkers
Model: Suprastar KN 117
Caracteristici tehnice principale:
» Putere: 240 Kw
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» Putere termica: 121 Kw, din care:
o 97 Kw pe incalzire
o 25 Kw pe apa menajera

Inv. 400919, 400920 — BOILER JUNKERS
Producator: Junkers
Model: SK 400-3 ZB
Caracteristici tehnice principale:
» Putere: 72 Kw
» Debit: 2,7 mc/h
» Volum: 400 litri

Inv. 400940 — CENTRALA TERMICA
Producitor: Viessmann
Model: Vitomax
Caracteristici tehnice principale:
> Putere termica: 121 Kw, din care:
o 91 Kw pe incélzire
o 22 Kw pe apd menajera

Inv. 401232 — CENTRALA TERMICA JUNKERS

Producator: Junkers
Model: Suprastar KN 121-8
Caracteristici tehnice principale:
> Putere termica: 121 Kw, din care:
o 78,7 Kw pe incélzire
o 39,4 Kw pe apd menajera

Inv. 401385 — CAZAN FONTA BUDERUS
Producitor: Buderus
Model: Eolostar KN 117-8D
Caracteristici tehnice principale:
> Putere termica: 121 Kw, din care:
o 97 Kw pe incalzire
o 25 Kw pe apa menajera

CMF CONSULTING S.A.
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2. ANALIZA PIETEI SPECIFICE

2.1. INVESTITII

Volumul total al tranzactiilor de investitii pe piata imobiliara comerciala din Romania a fost
de 62,4 milioane EUR 1n T3 2023, in scadere cu 81% fata de aceeasi perioada din 2022 si cu
29% fata de trimestrul precedent. Volumul total de investitii in primele noua luni ale anului
2023 a fost de 246 milioane EUR, in scadere cu 62% fata de T1-T3 2022. Acest rezultat s-a
bazat pe 21 de tranzactii, inclusiv o tranzactie de portofoliu care a reprezentat 24% din total.
Tranzactiile sale-and-lease back sunt unul dintre cele mai populare tipuri de investitii din
Romania, reprezentand 32% din investitia totald in T3 2023. Acest lucru se datoreaza faptului
ca fostii proprietari isi schimba strategiile si decid sa raimana in Romania pe termen lung. Din
cele 21 de tranzactii de investitii semnate de la inceputul anului, doar sase au fost incheiate in
T3 2023, cu o dimensiune medie de 10 milioane EUR. Cea mai mare tranzactie a fost achizitia
LibertyCenter, situatd in zona Centru-Vest a Bucurestiului, de catre Jumbo pentru 20 de
milioane de euro. Dupd o perioada de asteptare, estimam ca volumul de investitii sa creasca
din nou, chiar daca situatia economica volatila si conditiile de finantare din Europa vor afecta
direct piata de investitii, Intrucat existd un volum mare de tranzactii in stadii avansate de
negociere.

2.2. PIATA TERENURILOR

Pe piata terenurilor, consultantii Colliers au remarcat o usoara scadere a apetitului
investitorilor in 2023, iar aceasta tendinta este probabil sa continue si in 2024, deoarece multi
dezvoltatori au deja teren pentru dezvoltare viitoare. Cu toate acestea, o serie de tranzactii mari
care sunt in curs de realizare de ceva timp ar putea fi finalizate in 2024, rezultand un an solid.
Loturile bune de teren continua sa se impuna fatd de restul, iar daca incertitudinile pe termen
lung se disipa in mod rezonabil, preturile terenurilor pot incepe din nou sd creasca mai
substantial .2

Oferta a fost decentd in prima jumadtate a anului 2023, in cea mai mare parte a tarii, atat cu
platforme industriale mari/loturi de teren, cat si cu terenuri de dimensiuni medii care pot acomoda
diferite tipuri de proiecte imobiliare. Intre timp, unii investitori cautd si achizitioneze locatii
strategice care ar avea probabil cerere pe termen lung, indiferent de ceea ce se Intdmplad cu
economia pe termen scurt si care actioneaza, de asemenea, ca o bund acoperire impotriva inflatiei.

1 CBRE, Romania Real Estate Investment volume Q3 2023, October 2023, available at:
https://www.cbre.ro/insights/figures/romania-real-estate-investment-volumes-q3-2023

2 Colliers: 2024 looks quite optimistic for Romania’s real estate market, thediplomat.ro, January 2024, available at
https://www.thediplomat.ro/2024/01/18/colliers-2024-looks-quite-optimistic-for-romanias-real-estate-market/
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Cerere. In ceea ce priveste cererea, in prima jumitate a anului 2023 aceasta a fost impartita
aproape egal intre retail si rezidential. Cu toate acestea, in timp ce dezvoltatorii de retail au ramas
destul de activi, concentrandu-se mai ales pe loturi mari in zone/orase cu acoperire limitata a
stocurilor de retail, in sectorul rezidential existd o pauza in vanzari, deoarece ratele mari ale
dobanzilor si costurile de constructie crescute au condus la o scadere destul de semnificativa a
activitatii, in special in comparatie cu perioada 2020-2022. in ceea ce priveste locatiile industriale,
cererea venitd de la dezvoltatorii consacrati nu a incetat niciodata, dar pentru ei cheia este
infrastructura.

2.3. PIATA SPATIILOR INDUSTRIALE?

Un total de 126.000 mp de spatii industriale si logistice au fost inchiriate in Roméania in trimestrul
al treilea din 2023, valoare cu 66% mai mica fata de aceeasi perioada a anului 2022 si cu 49% mai
putin fata de T2 2023.

Peste jumatate din activitatea totald de inchiriere a fost concentrata in Bucuresti, urmata de
Vest/Nord-Vest cu 25% si Sud cu 18%, iar restul de 6% este impartit in mod egal pe regiunile
Centru si Est/Nord-Est. Logistica a reprezentat 32% din suprafata inchiriatd la nivel national,
urmata indeaproape de productie, cu 25%. Se asteapta ca acest echilibru sa se incline in favoarea
productiei in trimestrele urmatoare.

Nu Tn ultimul rand, stocul industrial modern din Romania a urcat la un nou prag de 7,02 mil. mp
la sfarsitul T3 2023, Bucurestiul concentrind 49% din aceasti suprafata. In timp ce piata
industriala si logistica din Romania a inregistrat unele fluctuatii in T3 2023, tendintele sugereaza
o cerere sustinutd, in special in Bucuresti.

In T3 2023, aproximativ 85.000 mp au fost livrati in toati tara in patru proiecte. 81% din noua
suprafatd livratd este situatd in Bucuresti In faze noi ale parcurilor I&L existente, urmata de
Est/Nord-Est cu 12% si 7% in regiunea Sud. La sféarsitul trimestrului 3, aproximativ 287.000 de
metri patrati industriali si logistici erau in constructie la nivel national si era de asteptat sa fie livrati
pana la sfarsitul anului 2023.

3 CBRE, Romania Industrial Market Figures Q3 2023, October 2023, available at:
https://www.cbre.ro/insights/figures/romania-industrial-market-figures-q3-2023
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24. PIATA REZIDENTIALA*

Numarul caselor si apartamentelor disponibile pe ambele segmente ale pietei rezidentiale a scazut
semnificativ in ultimul an. Cumparatorii au avut cel mai mult de suferit, la nivel national oferta
reducandu-se cu aproape 30%.

In conditiile unei cereri in crestere si a unei oferte reduse vizibil, cu aproape 18%, proprietarii au
identificat oportunitatea de a majora preturile.

La nivelul principalelor sase piete rezidentiale din tara s-a putut observa un avans cu peste 15% in
valoarea chiriilor solicitate, pana la o medie de 500 euro/lund. Au existat si unele majorari ale
preturilor solicitate la vanzare, dar acestea au fost mult mai putin semnificative.

Proprietatile rezidentiale din Roméania se vand cu un pret mediu de 1.465 euro/mp util, fata de
1.444 euro/mp util in 2022.

“In ciuda asteptdrilor, piata rezidentiald a performat bine in primele trei trimestre din acest an, desi
conditiile au fost dificile: inflatia care a erodat puterea de cumparare, dobanzile ridicate, starea
generala de instabilitate si nesigurantd. Scaderea ofertei este principalul motiv care a stat la baza
mentinerii preturilor in conditiile actuale de piatd mentindndu-se astfel echilibrul dintre cerere si
oferta.

Cu exceptia cazului in care vom asista la dezechilibre macroeconomice majore, in 2024 ne
asteptdm la cresterea cererii ceea ce cel mai probabil va duce la cresteri de pret”, a spus Daniel
Crainic, director de marketing Imobiliare.ro.

Interesul pentru achizitia, dar si pentru inchirierea proprietatilor rezidentiale este in crestere fata
de anul trecut. Aproximativ 154.700 de potentiali cumparatori si-au cdutat viitoarea locuinta pe
Imobiliare.ro, primul si cel mai accesat portal imobiliar din Romania, doar in trimestrul al I11-lea
din 2023, Tnregistrandu-se astfel un avans cu aproape 18% comparativ cu intervalul similar din
2022.

Cererea pe segmentul de inchirieri a crescut, la rAndul sau, cu circa 13% la nivel national in ritm
anual. Circa 110.800 de potentiali chiriasi si—au cdutat o casa sau un apartament pe Imobiliare.ro
n trimestrul al I11-lea.

4 https://www.profit.ro/povesti-cu-profit/real-estate-constructii/piata-rezidentiala-oferta-se-prabuseste-21400601
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2.5. PIATA MASINILOR, ECHIPAMENTELOR SI
INSTALATIILOR

Piata echipamentelor si utilajelor agricole

Piata echipamentelor agricole in Europa va inregistra o crestere anuald de aproximativ 4,14% in
perioada 2022-2030. Pentru ca fermierii sunt tot mai interesati de achizitionarea de masinarii
agricole avansate, care sa le usureze operatiunile si sa foloseasca resursele cat mai eficient, piata
echipamentelor se va extinde n continuare, popularitatea crescanda a solutiilor pe baza de sisteme
GPS si inteligenta artificiald contribuind la acest fenomen.

Fermierii sunt tot mai interesati de echipamente sustenabile, eficiente, care s contribuie la
imbogdtirea culturilor si reducerea impactului activitatilor agricole asupra mediului inconjurator.
Odata cu cresterea cererii pentru produse agroalimentare, determinatd de cresterea populatiei,
irigatiile de precizie, tehnologiile smart si practicile agricole durabile sunt tot mai raspandite,
punand presiune pe industria masinariilor din agricultura. Pentru ca industria sa se adapteze acestei
noi dinamici, sunt asteptate inventii si investitii care sa combine noile tehnologii cu design-ul
echipamentelor agricole existente, rezultdnd o valoare a pietei echipamentelor agricole mondiale
de 59,96 miliarde $ pana in 2030.

Lansarea unor tehnologii de ultimd ord, precum modelele de tractoare avansate, echipamentele
agricole alimentate cu baterii sau sistemele bazate pe senzori si conexiune la internet intrunesc
cerintele industriei, contribuind totodata la modernizarea domeniului agricol.

Segmentul pieselor de schimb inregistreazd cea mai spectuloasa crestere in Europa, acestea
contribuind la mentinerea si actualizarea functiilor echipamentelor agricole deja existente, oferind
posibilitatea integrarii sistemelor GPS, senzorilor si elementelor automatizate. In plus, necesitatea
aderarii la standardele de protectie a mediului presupune ca utilajele deja existente sd fie
modernizate prin inlocuirea pieselor invechite, contribuind la cresterea cerereii pentru piesele de
schimb agricole.®

Piata de tractoare si combine din Romania, indicatori ce aratd prosperitatea sectorului agricol, a
inregistrat o scadere de 23% a vanzarilor de tractoare si de 17% a celor de combine inprimele 10
luni din 2023 in comparatie cu aceeasi perioadi din anul precedent. Tn 2022, Romania avea un
parc de 244.800 de tractoare agricole, 26.400 de combine pentru recoltat cereale, 1.100 de combine

5 PIATA ECHIPAMENTELOR AGRICOLE, IN CRESTERE. PIESELE DE SCHIMB, TOT MAI CAUTATE,
septembrie 2023, disponibil la: https://dicorland.ro/2023/09/13/piata-echipamentelor-agricole-in-crestere-piesele-de-
schimb-tot-mai-cautate/
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pentru recoltat furaje si 5.400 de combine si masini pentru recoltat cartofi. Piata de utilaje si

echipamente agricole este estimati la 900 mil. euro.®

Piata materialului rulant

Piata globald a materialului rulant a fost evaluatd la 59.583,70 milioane USD 1n 2021 si este de
asteptat sa atingd 84.087,51 milioane USD pana in 2029, inregistrand un CAGR (rata anuala
combinata de crestere) de 4,40% in perioada de prognoza 2022-2029. Transportul de pasageri
reprezintd cel mai mare segment pe piata respectiva, datorita cererii in crestere pentru confort si
conectivitate sporite.’

Tn anul 2023 in Romania, volumul serviciilor oferite (trenuri circulate medie/zi) a Tnregistrat o
crestere cu 4,7% fata de anul 2022. Numarul calatorilor transportati in anul 2023 a crescut cu
aproximativ 5% fatd de anul 2022, iar parcursul célatorilor (exprimat in calatori km), in anul 2023
a fost cu 5,8% mai mare decat Tn anul 2022.

In decembrie 2023, CFR Cilitori a semnat contractul de finantare pentru realizarea proiectului de
investitii ,,Modernizarea a 55 de locomotive electrice destinate remorcarii trenurilor de calatori,
conversia a 20 locomotive diesel hidraulice de manevra in locomotive electrice cu acumulatori si
modernizarea a 139 vagoane de calatori.” Proiectul este inclus in Planul National de Redresare si
Rezilienta (PNRR), Pilonul 1 si consta in imbunatatirea serviciilor pentru calatori, reducerea
timpilor de asteptare in gari, realizarea unor programe atractive de circulatie a trenurilor si
asigurarea unor programe si fonduri adecvate pentru intretinerea materialului rulant feroviar,
integrarea cu celelalte moduri de transport de la nivel urban/regional, cu impact direct si imediat
asupra duratei de calatorie si/sau asupra cresterii sigurantei si confortului cilitorilor.®

Piata IT si birotica

Pentru piata locala de electro-IT, anul 2023 a adus evolutii contrastante, unele categorii reusind sa
se mentind pe plus, in pofida scaderii puterii de cumpdarare ca urmare a inflatiei in continuare
ridicata si a dobanzilor mari, In timp ce 1n alte segmente cererea a scazut.

In primele noua luni din anul 2023, vanzarile de camere de supraveghere si de camere foto digitale
au crescut comparativ cu aceeasi perioada din 2022, in timp ce echipamentele de birou au avut de
suferit, e vorba de multifunctionale si imprimante. Mai mult, dupa doi ani de cresteri sustinute (in
pandemie - n.red.) vanzarile de laptopuri si desktopuri au intrat pe un trend descendent, nevoile
consumatorilor fiind deja acoperite de achizitiile din timpul crizei sanitare. Spre exemplu,

6 Florentina Nitu, Piata de tractoare i combine din intreaga Romdnie, in scidere, in 2023, noiembrie 2023,
disponibil la: https://www.mediafax.ro/social/piata-de-tractoare-si-combine-din-intreaga-romanie-in-scadere-in-
2023-22198189

7 Se asteaptd ca piata de valori rulante sd atingd o valoare estimatd de 84.087,51 milioane USD pénd in 2029,
aprilie 2023, disponibil la: https://cfir.ro/piata-materialului-rulant-va-ajunge-la-84-de-miliarde-de-dolari-in-2029/
8 Numarul cdlatorilor transportati de CFR Calatori in 2023, in crestere cu 5%, ianuarie 2024, disponibil la:
https://www.economica.net/numarul-calatorilor-transportati-de-cfr-calatori-in-2023-in-crestere-cu-5_719991.html
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vanzarile de friteuze s-au dublat, in timp ce in cazul laptopurilor si PC-uri exista un declin de 15-
20%.°

Este interesant de remarcat ca produsele de valoare mai mare, precum laptopuri, desktopuri sau
aspiratoare robot, sunt toate pe minus. Si 1n cazul articolelor pentru birou existd un declin, fapt ce
poate fi un semn ca firmele investesc mai putin. La polul opus, pe plus sunt articolele mai ieftine.

Aceste evolutii pot fi un semn ca oamenii sunt in continuare dispusi sa cumpere bunuri care le fac
viata mai ugoara, cum e cazul articolelor de gatit, dar sunt prudenti cand vine vorba de achizitii de
valoare mai mare. 1°

In ciuda climatului economic dificil, 45% dintre consumatorii globali continui s ia in calcul
protectia mediului in deciziile de cumpérare. In Romania, 75% dintre volumele electrocasnicelor
mari (aragaz, plitd, masini de spalat, frigidere, uscatoare de haine) vandute in 2023 au avut clase
energetice A, B si C, cererea pentru aceste produse crescand cu 15% fatd de anul precendent.
Astfel, interesul consumatorilor pentru produse si marci durabile creeaza oportunitati de crestere
pentru comerciantii din piata Electro-IT.

Piata din Romania nu este departe de trendul global si reactiile consumatorilor sunt similare. Daca
privim ca si referintd 2022, in primul trimestru remarcam o tendintd valoricd pozitivd pentru
categoriile de telecom (23%) si electrocasnice mici (12%) alaturi de echipamente foto (23%) si
echipamente de birou (4%).1

% Cristina Rosca, Cum a evoluat piata de electro-IT in 2023: Vénzarile de fiiteuze s-au dublat, iar cele de
aspiratoare verticale au crescut cu o treime, in timp ce cererea pentru laptopuri si PC-uri a scazut puternic.
Romanii cheltuie anual circa 5 mld. euro pe produse electro-I7, adica pe frigidere, espressoare, laptopuri, camere
foto ori imprimante, decembrie 2023, disponibil la: https://www.zf.ro/companii/retail-agrobusiness/evoluat-piata-
electro-it-2023-vanzarile-friteuze-s-au-dublat-iar-22212207

10 Cristina Rosca, Piata de electro-IT in 2023, la poli: aparatele de ajutor in bucdtdrie sunt pe plus, dar bunurile IT
scad puternic. Roméanii cheltuie anual circa 5 mld. euro pe produse electro-IT, adica pe frigidere, espressoare,
laptopuri, camere foto ori imprimante, decembrie 2023, disponibil la: https://www.zf.ro/companii/piata-electro-it-
2023-poli-aparatele-ajutor-bucatarie-plus-bunurile-22212317

1 Fundeanu Madalina, Romanii cheltuie anual 5 mld. euro pe produse electro-IT. Aparatele de ajutor in bucdtdrie
sunt pe plus, dar bunurile IT scad puternic, decembrie 2023, disponibil la: https://www.dailybusiness.ro/stiri-
interne/romanii-cheltuie-anual-5-mld-euro-pe-produse-electro-it-aparatele-de-ajutor-in-bucatarie-sunt-pe-plus-dar-
bunurile-it-scad-puternic-386888/
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3. EVALUARE

In conformitate cu standardul de evaluare SEV 105 ,,Aborddri si metode de evaluare”, pentru
a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe abordari in
evaluare. Termenii abordare in evaluare sau metoda de evaluare se referd la metodologiile
analitice general acceptate, utilizate de obicei:

In procesul de evaluare sunt recunoscute trei abordari ale evaluarii:

» Abordarea prin piata — este o abordare in evaluare care ofera o indicatie asupra valorii
prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, al cdror pret este cunoscut.

v Aplicarea in mod adecvat a acestei abordari a fost posibila doar in cazul unor bunuri
mobile cu piata dinamica.

v Tehnicile de comparatie uzuale pentru evaluarea bunurilor mobile sunt:
v’ tehnica identificarii (potrivirii) directe;
v tehnica asimilarii;
v’ tehnica procentajului din cost

» Abordarea prin venit — ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea in valoare a unei
forme de venit generata de activul respectiv.

v" Aplicarea in mod adecvat a acestei abordari a fost posibila doar in cazul Blocurilor.

» Abordarea prin cost — in aceasta abordare, evaluatorul estimeaza mai intai costul de nou,
din care face deduceri pentru pierderea de valoare cauzatd de toate formele deprecierii
(fizice, functionale si economice). La baza abordarii prin cost std principiul substitutiei; un
cumparator prudent si informat ar plati pentru un bun cel mult costul de achizitie sau de
productie al unui inlocuitor cu aceeasi utilitate.

v S-a aplicat In cazul tuturor bunurilor (metoda costului de inlocuire net), cu exceptia
bunurilor mobile cu piata dimanica, in cazul carora s-a aplicat abordarea prin piata.

Evaluarea unui teren liber (sau considerat astfel) se poate face prin sase metode (numite uneori
si tehnici sau analize):

v comparatia directi — in aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile
privind tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaludrii
proprietatii subiect;

v' alocarea — se bazeaza pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei (exista un raport
procentual “normal” Intre valoarea terenului si cea a proprietdtii integrale, raport specific
fiecarei categorii de proprietdti imobiliare aflate in locatii specifice);

v’ extractia — valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al unei proprietati
construite, prin scaderea valorii constructiei, estimatd prin metoda costului de inlocuire
net; valoarea ramasa reprezinta valoarea terenului;
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v' metoda reziduala — alocd venitul din exploatare generat de intreaga proprietate, pe
componentele sale (teren/cladiri) si capitalizeaza partea alocata terenului cu o rata adecvata
bazata pe datele de piata curente;

v’ capitalizarea rentei funciare — capitalizeaza venitul obtinut din cedarea dreptului de
folosinta asupra terenului cu o rata de capitalizare adecvata;

v metoda parcelarii si dezvoltirii — se aplica atunci cind CMBU a terenului este parcelarea
si dezvoltarea, valoarea terenului rezultand prin insumarea valorii de piata a fiecarei unitati
obtinute prin parcelare, din care se deduc toate costurile prilejuite de respectiva dezvoltare;
de regula se iau in considerare si pierderile de valoare rezultate pe perioada necesara pietei
sa “absoarba” integral unitatile create prin parcelare.

Luand in considerare cantitatea si calitatea informatiilor disponibile pe piatd cu privire la
proprietati imobiliare similare, precum si cea mai bund utilizare a proprietatilor imobiliare
subiect, evaluarea terenurilor s-a realizat prin metoda comparatiei directe.

3.1. EVALUAREA TERENURLOR LIBERE

Valoarea terenului trebuie considerata in termeni de cea mai buna utilizare. Chiar daca
amplasamentul are amenajari functionale, valoarea acestuia este bazatd pe cea mai buna
utilizare a sa, considerat ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare la utilizarea cea mai
eficientd. Asa cum este specificat in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile,

Comparatia directd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect, in cazul
de fata lot de teren liber, cu active identice sau similare, al caror pret este cunoscut, in cadrul
analizei de piatd concluzionandu-se ca, existd suficiente date care sa permita utilizarea acestei
metode. Astfel, in aplicarea acesteia sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzarile
sau ofertele privind parcele similare, in scopul estimarii valorii terenului subiect. In procesul
de comparatie, sunt luate in considerare asemanadrile si deosebirile dintre loturile similare si
terenul subiect.

In cazul de fati, metoda a fost aplicatd avand la baza informatii cu privire la oferte de vanzare
loturi de teren liber situate In aceeasi zona cu proprietatea de evaluat.

In grila datelor de piata, au fost prelucrate, sintetizate si utilizate toate elementele de comparatie
considerate relevante, care justifica ajustdrile aplicate asupra preturilor de vanzare pentru fiecare
lot de teren comparabil.

Marja de negociere la vanzare a fost estimata la nivelul de cca. 20%. In continuare este prezentata
grila datelor de piatd unde au fost prelucrate, sintetizate si utilizate toate elementele de comparatie
considerate relevante, care justifica ajustdrile aplicate asupra preturilor de vanzare pentru fiecare
proprietate similara comparabila:
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

Nr. crt. -T|Adresa (conform CF) ~ |Suprafata (mp) |~

Modelu intravilan

500.00

ELEMENTE DE

METODA COMPARATIEI DIRECTE

COMPARATIE SUBIECT
Suprafata (mp) 500.00 600 1,100 750 567
Pret de vanzare (Euro/mp) 55 100 100 56
Tip pret (ofertd/tranzactie) oferta oferta oferta oferta
Marja negociere (Euro/mp) 20% 11 20 20 11
Pret ajustat (Euro/mp) 44 80 80 45
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI
Drept de proprietate transmis depline deplin deplin deplin deplin
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 44 80 80 45
Restrictii legale (Reglementari
urbanistice)
Categorie teren intravilan intravilan intravilan intravilan similar
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0.0 0.0 0.0 0
Indicatori urbanistici PUG Modelu similar similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
Ajustari totale (Euro) 0 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 44 80 80 45
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustiri (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 44 80 80 45
Conditii de vinzare independente similar similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustéri (Euro) 0 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 44 80 80 45
Cheltuieli necesare imediat dupa
TR nu nu nu nu da
* suprafata desfasurata constructii demolabile 0 0 0 55
Ajustiri (%) 0% 0% 0% 11%
Ajustri (Euro) 0 0 0 5
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 44 80 80 50
Conditii de piata sept.23 similar similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

ELEMENTE DE

METODA COMPARATIEI DIRECTE

COMPARATIE SEEIESY
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 44 80 80 50
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
Prel. Cilarasi, Prel. Calarasi, Modelu, str.
Laselire el i Com. Modelu, Barbu Stirbei Barbu Stirbei Calarasi 215
langa Biserica (prim plan (prim plan (vav de
DN21) DN21) Biserici)
* comparativ cu proprietatea subiect inferior superior superior inferior
Ajustari (%) 15% -30% -30% 15%
Ajustari (Euro) 7 -24 -24 8
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 51 56 56 58
_ Str Victor drum svecgndar drum secundar | drum secundar DN3B (str.
Tip acces Orlovschi Qe pamant, asfaltat, paralel | asfaltat, paralel Cilirasi)
adiacent DN3B DN21 DN21 g
* cpmparativ Cu proprietatea stradéusecundarév similar superior superior superior
subiect betonata (infundata)
Ajustiri (%) 0% -10% -10% -10%
Ajustéari (Euro) 0 -6 -6 -6
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 51 50 50 52
CARACTERISTICI FIZICE
Suprafati (mp) 500 600 1,100 750 567
Ajustari (%) 0% 5% 5% 0%
Ajustari (Euro) 0 3 3 0
Front stradal (m) 28.78 24.5 33 22 10.5
*nr. fronturi 1 1 2 2 1
* raport al laturilor 1.66 1.00 0.99 0.65 0.19
* forma parcela regulata regulata regulata regulata regulata
Ajustiri (%) 0% -5% -5% 0%
Ajustari (Euro) 0 -3 -3 0
Topografie plan similar similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
Utilitti ST da da da da
proprietatii
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
JZtal ajustare caracteristici fizice 0% 0% 0% 0%
Total ajustare caracteristici fizice (Euro/mp) 0 0 0 0
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

ELEMENTE DE

METODA COMPARATIEI DIRECTE

COMPARATIE SUBIECT
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 51 50 50 52
UTILIZARE/ZONARE
Utilizare/Zonare mixt similar similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 51 50 50 52
ALTELE
Altele nu nu nu nu nu
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 51 50 50 52
Ajustare totala neta absoluta Euro/mp 6.60 -29.60 -29.60 6.60
Ajustare totali neta procentuala % 12% -30% -30% 12%
Ajustare totali bruta Euro/mp 6.60 34.64 34.64 18.10
Ajustare totalia bruta procentuala % 12% 35% 35% 32%
Numair ajustari 1 4 4 3
* Pentru comparabila A s-a aplicat cea mai mica ajustare totald bruta.
Interval pret Euro/mp Minim Maxim
50 52
Curs valutar la data evaluarii 30.09.2023 1 Euro = 4.9746 lei
Euro/mp Bil
VALOAREA DE PIATA Euro 25,500
Lei 126,852

FUNDAMENTAREA AJUSTARILOR

ELEMENTE DE COMPARATIE

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI

Drept de proprietate transmis

Reglementari urbanistice -
Restrictii legale

Tn urma analizei comparative a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat ca nu este

e necesar sa se aplice ajustari.
Conditii de finantare

Conditii de vinzare

Comparabila D include constructii demolabile. Astfel, avand in vedere costurile
recunoscute de piatd pentru demolarea unor constructii din beton si/sau zidarie, au
fost estimate costurile necesare pentru aducerea acestor amplasamente la stadiul
initial, teren liber de constructii. A fost estimat costul de demolare si eliberare a
terenului la nivelul de 50 euro/mp Scd, tinand cont de datele identificate in cadrul
analizei de piata.

Cheltuieli necesare imediat dupa
cumparare
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

Conditii de piata

Tn urma analizei comparative a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat ca nu este
necesar sa se aplice ajustari.

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

Au fost aplicate ajustari pozitive comparabilelor A si D deoarece sunt localizate la
iesirea din Modelu spre satul Tonea, localizare inferioara proprietatii subiect care
este amplasata la intrarea In Modelu dinspre Célarasi. Comparabilele B si C au fost
ajustate negativ deoarece sunt localizate intr-o zond mai bine cotata pe piata
specifica. Nivelul ajustarilor a fost determinat in urma analizei datelor secundare
identificate pe piatd in etapa analizei de piata.

Tip acces

Proprietatea subiect dispune de acces din str. Victor Orlovschi, drum secundar
betonat infundat. Comparabilele B, C si D dispun de acces din drumuri principale
(cazul comparabilei D) fie din drumuri secundare cu vizibilitate directd din drumuri
principale, cazul comparabilelor B si C. In consecint, au fost aplicate ajustari
negative comparabilelor B, C si D.

CARACTERISTICI FIZICE

Suprafata (mp)

Comparabilele A si D nu au necesitat ajustari deoarece suprafata terenurilor este
similard cu cea a proprietitii subiect. Comparabilele B si C au fost ajustate pozitiv
pentru diferenta de suprafata, recunoscuta pe piata specifica ca avand un impact
asupra valorii unitare.

Front stradal (m) & raport al
laturilor

In urma analizei comparative a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat ci este
necesar sa se aplice ajustari negative comparabilelor B si C deoarece dispun de font
dublu, superior proprietatii subiect. Ajustarile au fost aplicate in conformitate cu
datele identificate in cadrul analizei de piata.

Topografie

Utilititi

Tn urma analizei comparative a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat ca nu este
necesar sa se aplice ajustari.

UTILIZARE/ZONARE

Utilizare/Zonare

Tn urma analizei comparative a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat ca nu este
necesar sa se aplice ajustari.

ALTELE

Altele

Tn urma analizei comparative a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat ca nu este
necesar sa se aplice ajustari.
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

Nr. crt. -T|Adresa (conform CF) ~ |Suprafata (mp) |~
Extravilan Loc. Modelu, Jud. Calarasi 5,750.00

=

METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT A
Suprafata (mp) 5,750.00 10,000 4,322 2,500
Pret de vanzare (Euro/mp) 20 16 38
Tip pret (ofertd/tranzactie) ofertd oferta ofertd
Marja negociere (Euro/mp) 20% 4 3 10
Pret ajustat (Euro/mp) 16 13 29
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI
Drept de proprietate transmis depline deplin deplin deplin
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustéri (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Restrictii legale (Reglementari
urbanistice)
Categorie teren extravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustari (%) -10% -10% -10%
Ajustari (Euro) -1.6 -1.3 -2.9
Indicatori urbanistici PUG Modelu similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Ajustari totale (Euro) -2 -1 -3
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 14 12 26
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 14 12 26
Conditii de vinzare independente similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustiri (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 14 12 26
Cheltuieli necesare imediat dupa
- nu nu nu nu
* suprafata desfasuratd constructii demolabile 0 0 0
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0.00 0.00 0.00
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 14 12 26
Conditii de piata sept.23 similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE
Pret unitar ajustat (Euro/mp)

SUBIECT

A
14

12

26

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Extravilan Loc.

Cilarasi, zona

Roseti, str.

Calarasi, str.

Localizare Modelu, Jud. mdu.smala d? Spf)rtului, Rocadei, nr. 84
Calrag vest, intersectia adiacenta (sens giratoriu)
DN3|DN3D DN3B (la 150m)
* comparativ cu proprietatea subiect similar inferior superior
Ajustiri (%) 0% 30% -15%
Ajustari (Euro) 0 3 -4
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 14 15 22
. drum secundar
Tip acces Str'(gll\llcsgestl DN3 asfaltat, DN21
adiacent DN3B
* comparativ cu proprietatea subiect it prmc}pala similar inferior similar
asfaltata
Ajustiri (%) 0% 10% 0%
Ajustari (Euro) 0 1 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 14 16 22
CARACTERISTICI FIZICE
Suprafati (mp) 5,750 10,000 4,322 2,500
Ajustari (%) 20% 0% -20%
Ajustari (Euro) 3 0 -4
Front stradal (m) 44.50 55 71.808 11.3
*nr. fronturi 1 1 1 1
* raport al laturilor 0.34 0.30 1.19 0.05
* forma parcela regulata regulata regulata regulata
Ajustiri (%) 0% 0% 5%
Ajustari (Euro) 0 0 1
Topografie plan similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Utilitati pll‘illl:irlltgii c.e., gaz, api c.e., apa c.e., canalizare
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Total ajustare caracteristici fizice % 20% 0% -15%
Total ajustare caracteristici fizice (Euro/mp) 3 0 -3
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 17 16 19

UTILIZARE/ZONARE
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

ODA COMPARA DIR
DE COMPARA : A :
Utilizare/Zonare mixt similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 17 16 19
ALTELE
LEA traverseaza
mijlocul terenului,
Altele posibila nu nu nu
suprapunere cu
CF vecin
Ajustari (%) -30% -30% -30%
Ajustari (Euro) -5 -5 -6
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 12 12 13
Ajustare totala neta absoluta Euro/mp -5.50 -2.55 -18.38
Ajustare totali netd procentuala % -28% -16% -48%
Ajustare totali bruta Euro/mp 11.26 12.46 20.56
Ajustare totala bruta procentuala % 56% 78% 54%
Numair ajustari 3 4 5
* Pentru comparabila C s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta.
Interval pret Euro/mp Minim Maxim
12 13
Curs valutar la data evaluarii 30.09.2023 1 Euro = 4.9746
Euro/mp 13
VALOAREA DE PIATA Euro 74,800
Lei 372,100

FUNDAMENTAREA AJUSTARILOR

ELEMENTE DE COMPARATIE

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI

Drept de proprietate transmis

Tn urma analizei comparative a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat ci
nu este necesar sa se aplice ajustari.

Reglementiri urbanistice -
Restrictii legale

Conform extrasului de Carte Funciara furnizat, proprietatea subiect este de tip
extravilan. In urma analizei comparative a ofertelor de vanzare utilizate, s-a
constatat ca acestea sunt superioare proprietatii subiect, de tip intravilan.

Astfel, au fost aplicate ajustari negative tuturor comparabilelor.

Conditii de finantare

Conditii de vanzare

Cheltuieli necesare imediat dupa
cumpirare

Tn urma analizei comparative a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat ca
nu este necesar sa se aplice ajustari.
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

Conditii de piata

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

Comparabila B este amplasata in sat Roseti, situatd la o distantd mai mare de
mun. Célarasi, fiind astfel ajustatd pozitiv pentru localizarea sa inferioara
comparativ cu proprietatea subiect. Comparabila C este localizata in Calarasi,
pe str. Rocadei, intr-o zona superioara proprietatii subiect, fiind astfel ajustata
negativ. Comparabila A, desi este amplasata in zona periferica de vest a mun.
Calarasi, nu a necesitat ajustari, fiind considerata similara proprietatii subiect.

Tip acces

Proprietatea subiect dispune de acces direct din str. Bucuresti (DN3B).
Comparabilele A si C dispun de acces similar, din drumuri nationale si nu
necesita astfel ajustari. Comparabila B este accesibila din drum secundar
asfaltat, inferior proprietatii subiect, fiind necesara ajustarea sa pozitiva.
Nivelul ajustarii a fost determinat in urma analizei datelor secundare
identificate in cadrul analizei de piata.

CARACTERISTICI FIZICE

Suprafata (mp)

Loturile de teren 1n suprafatd mica sunt oferite spre vanzare la preturi unitare
mai mari (euro/mp) spre deosebire de terenurile in suprafati mare. in urma
analizei ofertelor utilizate, coroborat cu informatii din propria baza de date
(evaluari trecute pentru acelasi tip de proprietate), s-a constatat ca pretul
unitar de ofertd, in cazul terenurilor in suprafata mare, sufera o reducere
pretului unitar de cca. 20% la dublarea suprafetei. Tindnd cont de acest
aspect, a fost ajustatd pozitiv comparabila A pentru suprafata mai mare,
respectiv a fost ajustatd negativ comparabila C pentru suprafata mai mica a
lotului. Comparabila B nu a necesitat ajustari deoarece suprafata lotului este
similara cu cea a proprietatii subiect, diferenta de suprafata nefiind
recunoscuta pe piata specifica ca avand un impact asupra valorii unitare.

Front stradal (m) & raport al
laturilor

A fost ajustata pozitiv comparabila C pentru deschiderea la strada relativ mica
raportatd la dimensiunea lotului. Nivelul ajustarii a fost determinat in urma
analizei datelor secundare identificate in cadrul analizei de piata.

Topografie

Utilititi

Tn urma analizei comparative a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat ci
nu este necesar sa se aplice ajustari.

UTILIZARE/ZONARE

Utilizare/Zonare

Tn urma analizei comparative a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat ca
nu este necesar sa se aplice ajustari.

ALTELE
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

Altele

Tn urma analizei documentelor furnizate, s-a constatat faptul ca proprietatea
subiect este traversata prin centrul terenului, in adancime, de LEA de joasa
tensiune, fapt ce impune restrictii de construire si utilizare. Suprafata afectata
de restrictii a fost estimata de evaluator ca reprezentand cca. 25% din
suprafata totala a lotului de teren. Astfel, au fost aplicate ajustari negative
tuturor comparabielelor deoarece sunt superioare din acest punct de vedere,
neexistand restrictii de construire in cazul acestora.

Nr. crt. -T|Adresa (conform CF)

b

Loc. Modelu, Jud. Calarasi, T.81/2, P.4, Lot 1

Loc. Modelu, Jud. Calarasi, T.81/2, P.3/4

2
3
4{Loc. Modelu, Jud. Calarasi, T.81/2, P.3/5
6|Loc. Modelu, Jud. Calarasi, T.81/2, P.3/2

METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE

SUBIECT

A

Suprafati (mp) 4,427.00 10,000 4,322 2,500
Pret de vanzare (Euro/mp) 20 16 38
Tip pret (ofertd/tranzactie) oferta oferta oferta
Marja negociere (Euro/mp) 20% 4 3 10
Pret ajustat (Euro/mp) 16 13 29
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI
Drept de proprietate transmis depline deplin deplin deplin
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Restrictii legale (Reglementari
urbanistice)
Categorie teren intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0.0 0.0 0.0
Indicatori urbanistici PUG Modelu similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Ajustari totale (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE

SUBIECT

A

Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Conditii de vinzare independente similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Cheltuieli necesare imediat dupa
cumparare nu nu n nu
* suprafata desfasurata constructii demolabile 0 0 0
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0.00 0.00 0.00
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Conditii de piata sept.23 similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

Loc. Modelu, Jud.
Calarasi, T.81/2,
P.4, Lot1l

Cilarasi, zona
industriala de
vest, intersectia

Roseti, str.
Sportului,
adiacenta

Calarasi, str.
Rocadei, nr. 84
(sens giratoriu)

DN3|DN3D DN3B (la 150m)
* comparativ cu proprietatea subiect similar inferior superior
Ajustari (%) 0% 30% -15%
Ajustari (Euro) 0 4 -4
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 17 24
str. Bucuresti drum secundar
Tip acces (DN3B) si str. DN3 asfaltat, DN21
Lacului adiacent DN3B
strada secundara
. . . . neamenajata si : A .
comparativ cu proprietatea subiect il ety superior inferior superior
asfaltata
Ajustiri (%) -5% 5% -5%
Ajustari (Euro) -1 1 -1
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 15 17 23
CARACTERISTICI FIZICE
Suprafati (mp) 4,427 10,000 4,322 2,500
Ajustari (%) 20% 0% -20%
Ajustari (Euro) 3 0 -5
Front stradal (m) 170.43 55 71.808 11.3
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT A
*nr. fronturi 2 1 1 1
* raport al laturilor 6.56 0.30 1.19 0.05
* forma parceld regulata regulata regulata regulata
Ajustiri (%) 5% 5% 10%
Ajustari (Euro) 1 1 2
Topografie plan similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Utilitati pll'f)l]llrri]llttﬁaﬁi c.e., gaz, apa c.e., api c.e., canalizare
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Total ajustare caracteristici fizice % 25% 5% -10%
Total ajustare caracteristici fizice (Euro/mp) 4 1 -2
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 19 18 21
UTILIZARE/ZONARE
Utilizare/Zonare mixt similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 19 18 21
ALTELE
Altele nu nu nu nu
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 19 18 21
Ajustare totala neta absoluta Euro/mp 3.00 5.55 -7.79
Ajustare totala neti procentuali % 15% 35% -20%
Ajustare totala bruta Euro/mp 4.60 5.55 12.39
Ajustare totalia bruta procentuala % 23% 35% 33%
Numair ajustari 3 3 4
* Pentru comparabila A s-a aplicat cea mai mica ajustare totald bruta.
Interval pret Euro/mp Minim Maxim
18 21
Curs valutar la data evaluarii 30.09.2023 1 Euro= 4.9746
Euro/mp 19
VALOAREA DE PIATA Euro 84,100
Lei 418,364
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METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT A
Suprafata (mp) 5,000.00 10,000 4,322 2,500
Pret de vanzare (Euro/mp) 20 16 38
Tip pret (ofertd/tranzactie) ofertd oferta ofertd
Marja negociere (Euro/mp) 20% 4 3 10
Pret ajustat (Euro/mp) 16 13 29
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI
Drept de proprietate transmis depline deplin deplin deplin
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Restrictii legale (Reglementari
urbanistice)
Categorie teren intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0.0 0.0 0.0
Indicatori urbanistici PUG Modelu similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Ajustari totale (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Conditii de vinzare independente similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Cheltuieli necesare imediat dupa
cumpirare nu nu nu nu
* suprafata desfasuratd constructii demolabile 0 0 0
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0.00 0.00 0.00
Pref unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Conditii de piata sept.23 similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pref unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE

Localizare

SUBIECT

Loc. Modelu, Jud.
Calarasi, T.81/2,
P.3/4

A

Cilarasi, zona
industriala de
vest, intersectia

Roseti, str.
Sportului,
adiacenta

Calarasi, str.
Rocadei, nr. 84
(sens giratoriu)

DN3|DN3D DN3B (la 150m)
* comparativ cu proprietatea subiect similar inferior superior
Ajustari (%) 0% 30% -15%
Ajustari (Euro) 0 4 -4
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 17 24
. drum secundar
Tip acces Str'(gll\llcsgestl DN3 asfaltat, DN21
adiacent DN3B
* comparativ cu proprietatea subiect it prmc}pala similar inferior similar
asfaltata
Ajustari (%) 0% 10% 0%
Ajustari (Euro) 0 2 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 18 24
CARACTERISTICI FIZICE
Suprafati (mp) 5,000 10,000 4,322 2,500
Ajustari (%) 20% 0% -20%
Ajustari (Euro) 3 0 -5
Front stradal (m) 30.31 55 71.808 11.3
*nr. fronturi 1 1 1 1
* raport al laturilor 0.18 0.30 1.19 0.05
* forma parceld regulata regulata regulatd regulata
Ajustari (%) 0% 0% 5%
Ajustari (Euro) 0 0 1
Topografie plan similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Utilitati prlilllrri:lt;ii c.e., gaz, apa c.e., apa c.e., canalizare
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Total ajustare caracteristici fizice % 20% 0% -15%
Total ajustare caracteristici fizice (Euro/mp) 3 0 -4
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 19 18 21
UTILIZARE/ZONARE
Utilizare/Zonare mixt similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustdri (Euro) 0 0 0
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT A
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 19 18 21
ALTELE
Altele nu nu nu nu
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 19 18 21
Ajustare totala netd absoluta Euro/mp 3.20 5.50 -7.91
Ajustare totala neta procentuala % 16% 34% -21%
Ajustare totali bruta Euro/mp 3.20 5.50 10.33
Ajustare totala bruta procentuala % 16% 34% 27%
Numair ajustari 1 2 3
* Pentru comparabila A s-a aplicat cea mai mica ajustare totald bruta.
Interval pret Euro/mp Minim Maxim
18 21
Curs valutar la data evaluarii 30.09.2023 1 Euro = 4.9746
Euro/mp 19
VALOAREA DE PIATA Euro 95,000
Lei 472,587
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT A
Suprafata (mp) 5,000.00 10,000 4,322 2,500
Pret de vanzare (Euro/mp) 20 16 38
Tip pret (ofertd/tranzactie) ofertd oferta ofertd
Marja negociere (Euro/mp) 20% 4 3 10
Pret ajustat (Euro/mp) 16 13 29
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI
Drept de proprietate transmis depline deplin deplin deplin
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Restrictii legale (Reglementari
urbanistice)
Categorie teren intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0.0 0.0 0.0
Indicatori urbanistici PUG Modelu similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Ajustari totale (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Conditii de vinzare independente similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Cheltuieli necesare imediat dupa
cumpirare nu nu nu nu
* suprafata desfasuratd constructii demolabile 0 0 0
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0.00 0.00 0.00
Pref unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Conditii de piata sept.23 similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pref unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE

Localizare

SUBIECT

Loc. Modelu, Jud.
Calarasi, T.81/2,
P.3/5

A

Cilarasi, zona
industriala de
vest, intersectia

Roseti, str.
Sportului,
adiacenta

Calarasi, str.
Rocadei, nr. 84
(sens giratoriu)

DN3|DN3D DN3B (la 150m)
* comparativ cu proprietatea subiect similar inferior superior
Ajustari (%) 0% 30% -15%
Ajustari (Euro) 0 4 -4
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 17 24
. drum secundar
Tip acces Str'(gll\llcsgestl DN3 asfaltat, DN21
adiacent DN3B
* comparativ cu proprietatea subiect it prmc}pala similar inferior similar
asfaltata
Ajustari (%) 0% 10% 0%
Ajustari (Euro) 0 2 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 18 24
CARACTERISTICI FIZICE
Suprafati (mp) 5,000 10,000 4,322 2,500
Ajustari (%) 20% 0% -20%
Ajustari (Euro) 3 0 -5
Front stradal (m) 28.99 55 71.808 11.3
*nr. fronturi 1 1 1 1
* raport al laturilor 0.17 0.30 1.19 0.05
* forma parceld regulata regulata regulatd regulata
Ajustari (%) 0% 0% 5%
Ajustari (Euro) 0 0 1
Topografie plan similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Utilitati prlilllrri:lt;ii c.e., gaz, apa c.e., apa c.e., canalizare
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Total ajustare caracteristici fizice % 20% 0% -15%
Total ajustare caracteristici fizice (Euro/mp) 3 0 -4
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 19 18 21
UTILIZARE/ZONARE
Utilizare/Zonare mixt similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustdri (Euro) 0 0 0
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT A
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 19 18 21
ALTELE
Altele nu nu nu nu
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 19 18 21
Ajustare totala netd absoluta Euro/mp 3.20 5.50 -7.91
Ajustare totala neta procentuala % 16% 34% -21%
Ajustare totali bruta Euro/mp 3.20 5.50 10.33
Ajustare totala bruta procentuala % 16% 34% 27%
Numair ajustari 1 2 3
* Pentru comparabila A s-a aplicat cea mai mica ajustare totald bruta.
Interval pret Euro/mp Minim Maxim
18 21
Curs valutar la data evaluarii 30.09.2023 1 Euro = 4.9746
Euro/mp 19
VALOAREA DE PIATA Euro 95,000
Lei 472,587
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT A
Suprafata (mp) 5,000.00 10,000 4,322 2,500
Pret de vanzare (Euro/mp) 20 16 38
Tip pret (ofertd/tranzactie) ofertd oferta ofertd
Marja negociere (Euro/mp) 20% 4 3 10
Pret ajustat (Euro/mp) 16 13 29
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI
Drept de proprietate transmis depline deplin deplin deplin
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Restrictii legale (Reglementari
urbanistice)
Categorie teren intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0.0 0.0 0.0
Indicatori urbanistici PUG Modelu similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Ajustari totale (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Conditii de vinzare independente similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Cheltuieli necesare imediat dupa
cumpirare nu nu nu nu
* suprafata desfasuratd constructii demolabile 0 0 0
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0.00 0.00 0.00
Pref unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Conditii de piata sept.23 similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pref unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE

Localizare

SUBIECT

Loc. Modelu, Jud.
Calarasi, T.81/2,
P.3/2

A

Cilarasi, zona
industriala de
vest, intersectia

Roseti, str.
Sportului,
adiacenta

Calarasi, str.
Rocadei, nr. 84
(sens giratoriu)

DN3|DN3D DN3B (la 150m)
* comparativ cu proprietatea subiect similar inferior superior
Ajustari (%) 0% 30% -15%
Ajustari (Euro) 0 4 -4
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 17 24
. drum secundar
Tip acces Str'(gll\llcsgestl DN3 asfaltat, DN21
adiacent DN3B
* comparativ cu proprietatea subiect it prmc}pala similar inferior similar
asfaltata
Ajustari (%) 0% 10% 0%
Ajustari (Euro) 0 2 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 18 24
CARACTERISTICI FIZICE
Suprafati (mp) 5,000 10,000 4,322 2,500
Ajustari (%) 20% 0% -20%
Ajustari (Euro) 3 0 -5
Front stradal (m) 33.48 55 71.808 11.3
*nr. fronturi 1 1 1 1
* raport al laturilor 0.22 0.30 1.19 0.05
* forma parceld regulata regulata regulatd regulata
Ajustari (%) 0% 0% 5%
Ajustari (Euro) 0 0 1
Topografie plan similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Utilitati prlilllrri:lt;ii c.e., gaz, apa c.e., apa c.e., canalizare
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Total ajustare caracteristici fizice % 20% 0% -15%
Total ajustare caracteristici fizice (Euro/mp) 3 0 -4
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 19 18 21
UTILIZARE/ZONARE
Utilizare/Zonare mixt similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustdri (Euro) 0 0 0
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT A
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 19 18 21
ALTELE
Altele nu nu nu nu
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 19 18 21
Ajustare totala netd absoluta Euro/mp 3.20 5.50 -7.91
Ajustare totala neta procentuala % 16% 34% -21%
Ajustare totali bruta Euro/mp 3.20 5.50 10.33
Ajustare totala bruta procentuala % 16% 34% 27%
Numair ajustari 1 2 3
* Pentru comparabila A s-a aplicat cea mai mica ajustare totald bruta.
Interval pret Euro/mp Minim Maxim
18 21
Curs valutar la data evaluarii 30.09.2023 1 Euro = 4.9746
Euro/mp 19
VALOAREA DE PIATA Euro 95,000
Lei 472,587

ELEMENTE DE COMPARATIE FUNDAMENTAREA AJUSTARILOR

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI
Drept de proprietate transmis

Reglementiri urbanistice -
Restrictii legale

Conditii de finanfare Tn urma analizei comparative a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat ci nu
Conditii de vinzare este necesar si se aplice ajustari.

Cheltuieli necesare imediat dupa

cumparare

Conditii de piata

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Comparabila B este amplasata in sat Roseti, situata la o distantd mai mare de
mun. Calarasi, fiind astfel ajustata pozitiv pentru localizarea sa inferioara
comparativ cu proprietatea subiect. Comparabila C este localizata in Calarasi,
pe str. Rocadei, Tntr-o zona superioara proprietitii subiect, fiind astfel ajustata
Localizare negativ. Comparabila A, desi este amplasatd in zona perifericd de vest a mun.
Cildrasi, nu a necesitat ajustari, fiind considerata similara proprietatii subiect.

CMF CONSULTING S.A. M 4




ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

Tip acces

Proprietatea subiect dispune de acces direct din str. Bucuresti (DN3B).
Comparabilele A si C dispun de acces similar, din drumuri nationale si nu
necesita astfel ajustari. Comparabila B este accesibild din drum secundar
asfaltat, inferior proprietatii subiect, fiind necesara ajustarea sa pozitiva.
Nivelul ajustarii a fost determinat in urma analizei datelor secundare
identificate 1n cadrul analizei de piata.

CARACTERISTICI FIZICE

Suprafata (mp)

Loturile de teren in suprafatd mica sunt oferite spre vanzare la preturi unitare
mai mari (euro/mp) spre deosebire de terenurile in suprafati mare. In urma
analizei ofertelor utilizate, coroborat cu informatii din propria baza de date
(evaluari trecute pentru acelasi tip de proprietate), s-a constatat ca pretul unitar
de oferta, in cazul terenurilor in suprafata mare, sufera o reducere pretului
unitar de cca. 20% la dublarea suprafetei. Tindnd cont de acest aspect, a fost
ajustata pozitiv comparabila A pentru suprafata mai mare, respectiv a fost
ajustatd negativ comparabila C pentru suprafata mai mica a lotului.
Comparabila B nu a necesitat ajustari deoarece suprafata lotului este similara
cu cea a proprietatii subiect, diferenta de suprafata nefiind recunoscuta pe piata
specifica ca avand un impact asupra valorii unitare.

Front stradal (m) & raport al
laturilor

A fost ajustata pozitiv comparabila C pentru deschiderea la strada relativ mica
raportata la dimensiunea lotului. Nivelul ajustarii a fost determinat in urma
analizei datelor secundare identificate in cadrul analizei de piata.

Topografie

Utilititi

Tn urma analizei comparative a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat ca nu
este necesar sa se aplice ajustari.

UTILIZARE/ZONARE

Utilizare/Zonare

Tn urma analizei comparative a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat ci nu
este necesar si se aplice ajustari.

ALTELE

Altele

Tn urma analizei comparative a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat ca nu
este necesar sa se aplice ajustari.
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

Nr. crt. -T|Adresa (conform CF) ~ |Suprafata (mp) |~
5(Loc. Modelu, Jud. Calarasi, T.81/2, P.3/3, lot 1 2,500.00
7| Loc. Modelu, Jud. Calarasi, T.81/2, P.3/3, lot 2 2,500.00

METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT A
Suprafata (mp) 2,500.00 10,000 4,322 2,500
Pret de vanzare (Euro/mp) 20 16 38
Tip pret (ofertd/tranzactie) oferta oferta oferta
Marja negociere (Euro/mp) 20% 4 3 10
Pret ajustat (Euro/mp) 16 13 29
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI
Drept de proprietate transmis depline deplin deplin deplin
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Restrictii legale (Reglementari
urbanistice)
Categorie teren intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0.0 0.0 0.0
Indicatori urbanistici PUG Modelu similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Ajustari totale (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Conditii de vinzare independente similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Cheltuieli necesare imediat dupa
cumpérare nu nu nu nu
* suprafata desfasurata constructii demolabile 0 0 0
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0.00 0.00 0.00
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Conditii de piata sept.23 similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT A
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Loc. Modelu, Jud. .Calaras.l’ zona Rosetl, str. Cilaraygi, str.
Localizare Calarasi, T.81/2, m(:u.s t:lala c:? Sg?”““:i‘ Rocadei, nr. 84
P.3/3, lot 1 veEF\ng’r\ls;Bm DNZBI?IC;;S%m) (sens giratoriu)
* comparativ cu proprietatea subiect similar inferior superior
Ajustari (%) 0% 30% -15%
Ajustari (Euro) 0 4 -4
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 17 24

drum secundar

str. Bucuresti DN3 asfaltat, DN21

Tip acces

(BINER) adiacent DN3B
* comparativ cu proprietatea subiect Stra(:: g rlltztcgpala similar inferior similar
Ajustiri (%) 0% 10% 0%
Ajustari (Euro) 0 2 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 18 24
CARACTERISTICI FIZICE
Suprafati (mp) 2,500 10,000 4,322 2,500
Ajustiri (%) 40% 20% 0%
Ajustari (Euro) 6 4 0
Front stradal (m) 16.12 55 71.808 11.3
*nr. fronturi 1 1 1 1
* raport al laturilor 0.10 0.30 1.19 0.05
* forma parceld regulata regulata regulatd regulatd
Ajustari (%) -5% -5% 0%
Ajustari (Euro) -1 -1 0
Topografie plan similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Utilitati pll'illlrrir:tt;ii c.e., gaz, apa c.e., apa c.e., canalizare
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Total ajustare caracteristici fizice % 35% 15% 0%
Total ajustare caracteristici fizice (Euro/mp) 6 3 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 22 21 24
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

METODA COMPARATIEI DIRECTE

A

ELEMENTE DE COMPARATIE

SUBIECT

UTILIZARE/ZONARE

Utilizare/Zonare mixt similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 22 21 24
ALTELE
Altele nu nu nu nu
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 22 21 24
Ajustare totali neta absoluta Euro/mp 5.60 8.25 -4.28
Ajustare totali neta procentuald % 28% 52% -11%
Ajustare totala bruta Euro/mp 7.20 10.08 4.28
Ajustare totalia bruta procentuala % 36% 63% 11%
Numar ajustari 2 4 1
* Pentru comparabila C s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta.
Interval pret Euro/mp Minim Maxim
21 24
Curs valutar la data evaluarii 30.09.2023 1 Euro = 4.9746
Euro/mp 24
VALOAREA DE PIATA Euro 60,000
Lei 298,476
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT A
Suprafata (mp) 2,500.00 10,000 4,322 2,500
Pret de vanzare (Euro/mp) 20 16 38
Tip pret (ofertd/tranzactie) ofertd oferta ofertd
Marja negociere (Euro/mp) 20% 4 3 10
Pret ajustat (Euro/mp) 16 13 29
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI
Drept de proprietate transmis depline deplin deplin deplin
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Restrictii legale (Reglementari
urbanistice)
Categorie teren intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0.0 0.0 0.0
Indicatori urbanistici PUG Modelu similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Ajustari totale (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Conditii de vinzare independente similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Cheltuieli necesare imediat dupa
cumpirare nu nu nu nu
* suprafata desfasuratd constructii demolabile 0 0 0
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0.00 0.00 0.00
Pref unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Conditii de piata sept.23 similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pref unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE

Localizare

SUBIECT

Loc. Modelu, Jud.
Calarasi, T.81/2,
P.3/3, lot 2

A

Cilarasi, zona
industriala de
vest, intersectia

Roseti, str.
Sportului,
adiacenta

Calarasi, str.
Rocadei, nr. 84
(sens giratoriu)

DN3|DN3D DN3B (la 150m)

* comparativ cu proprietatea subiect similar inferior superior
Ajustiri (%) 0% 30% -15%
Ajustari (Euro) 0 4 -4
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 17 24

. drum secundar
Tip acces Str'(gll\llcsgestl DN3 asfaltat, DN21
adiacent DN3B

* comparativ cu proprietatea subiect Strac:; t% rlltzf;pala similar inferior similar
Ajustari (%) 0% 10% 0%
Ajustari (Euro) 0 2 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 18 24

CARACTERISTICI FIZICE
Suprafati (mp) 2,500 10,000 4,322 2,500
Ajustari (%) 40% 20% 0%
Ajustari (Euro) 6 4 0
Front stradal (m) 15.67 55 71.808 11.3
*nr. fronturi 1 1 1 1
* raport al laturilor 0.10 0.30 1.19 0.05
* forma parceld regulata regulata regulatd regulata
Ajustari (%) -5% -5% 0%
Ajustari (Euro) -1 -1 0
Topografie plan similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Utilitati prlilllrri:lt;ii c.e., gaz, apa c.e., apa c.e., canalizare
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Total ajustare caracteristici fizice % 35% 15% 0%
Total ajustare caracteristici fizice (Euro/mp) 6 3 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 22 21 24
UTILIZARE/ZONARE

Utilizare/Zonare mixt similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustdri (Euro) 0 0 0
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METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT A
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 22 21 24
ALTELE
Altele nu nu nu nu
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 22 21 24
Ajustare totala netd absoluta Euro/mp 5.60 8.25 -4.28
Ajustare totala neta procentuala % 28% 52% -11%
Ajustare totali bruta Euro/mp 7.20 10.08 4.28
Ajustare totala bruta procentuala % 36% 63% 11%
Numar ajustari 2 4 1
* Pentru comparabila C s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta.
Interval pret Euro/mp Minim Maxim
21 24
Curs valutar la data evaluarii 30.09.2023 1 Euro = 4.9746
Euro/mp 24
VALOAREA DE PIATA Euro 60,000
Lei 298,476

ELEMENTE DE COMPARATIE FUNDAMENTAREA AJUSTARILOR

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI
Drept de proprietate transmis

Reglementiri urbanistice -
Restrictii legale

Conditii de finantare Tn urma analizei comparative a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat
Conditii de vinzare ca nu este necesar si se aplice ajustari.

Cheltuieli necesare imediat dupa
cumparare

Conditii de piata
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Comparabila B este amplasata in sat Roseti, situata la o distantd mai mare
de mun. Calarasi, fiind astfel ajustata pozitiv pentru localizarea sa inferioara
comparativ cu proprietatea subiect. Comparabila C este localizata in
Calarasi, pe str. Rocadei, intr-o zona superioara proprietatii subiect, fiind
Localizare astfel ajustata negativ. Comparabila A, desi este amplasatd In zona
periferica de vest a mun. Calarasi, nu a necesitat ajustari, fiind considerata
similara proprietatii subiect.
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Tip acces

Proprietatea subiect dispune de acces direct din str. Bucuresti (DN3B).
Comparabilele A si C dispun de acces similar, din drumuri nationale si nu
necesita astfel ajustari. Comparabila B este accesibila din drum secundar
asfaltat, inferior proprietatii subiect, fiind necesara ajustarea sa pozitiva.
Nivelul ajustarii a fost determinat in urma analizei datelor secundare
identificate 1n cadrul analizei de piata.

CARACTERISTICI FIZICE

Suprafata (mp)

Loturile de teren in suprafatd mica sunt oferite spre vanzare la preturi
unitare mai mari (euro/mp) spre deosebire de terenurile in suprafatda mare.
In urma analizei ofertelor utilizate, coroborat cu informatii din propria baza
de date (evaluari trecute pentru acelasi tip de proprietate), s-a constatat ca
pretul unitar de ofertd, in cazul terenurilor in suprafata mare, sufera o
reducere pretului unitar de cca. 20% la dublarea suprafetei. Tindnd cont de
acest aspect, au fost aplicate ajustari pozitive comparabilelor A si B pentru
suprafata mai mare. Comparabila C nu a necesitat ajustari deoarece
suprafata lotului este identica cu cea a proprietatii subiect.

Front stradal (m) & raport al
laturilor

Au fost aplicate ajustéri negative comparabilelor A si B pentru deschiderea
mai mare raportatd la dimensiunea lotului. Comparabila C nu a necesitat
ajustari, deschiderea fiind relativ similara cu cea a proprietatii subiect.

Topografie

Utilitati

Tn urma analizei comparative a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat
ca nu este necesar sa se aplice ajustari.

UTILIZARE/ZONARE

Utilizare/Zonare

Tn urma analizei comparative a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat
ca nu este necesar sa se aplice ajustari.

ALTELE

Altele

Tn urma analizei comparative a ofertelor de vanzare utilizate, s-a constatat
ca nu este necesar sa se aplice ajustari.

Centralizat, valorile de piata aferente terenurilor libere se prezinta astfel:

Denumire

Valoare de Valoare ramasa
inventar de amortizat

Valoare de piata

Terenuri libere

lei lei lei euro
2,113,220 2,113,220 2,932,029 589,400
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3.2. ABORDAREA PRIN PIATA - BUNURI MOBILE CU PIATA
DINAMICA

Abordarea isi are baza 1n analiza pietei, respectiv estimarea valorii h acest caz se face prin analiza
pietei pentru a gasi active similare, apoi comparate cu cele de evaluat. Premisa majora a abordarii
este ca valoarea de piatd a unui activ este direct legata de preturile de tranzactionare ale activelor
competitive si comparabile. Analiza comparativd se bazeaza pe asemanadrile si diferentele dintre
active si conditiile de tranzactionare.

Legat de abordarea prin piata, tindnd cont de faptul ca informatiile despre caracteristicile tehnice
ale bunurilor comparabile nu sunt intotdeauna cunoscute cu suficienta acuratete, nu este posibila
aplicarea unei analize pe perechi de date sau analiza comparatiilor relative ceea ce va conduce la
estimarea unei valori pentru fiecare mijloc fix. In acest context, abordarea pietei oferd o indicatie
asupra nivelului si intervalelor valorilor minime i maxime pentru anumite grupe de active fixe in
contextul valorizarii acestora pe o piata second-hand.

Tehnicile de comparatie uzuale folosite in cadrul abordarii prin piata sunt:

v’ tehnica identificarii (potrivirii) directe;
v tehnica asimilarii;
v' tehnica procentajului din cost

In cazul de fata, pentru bunurile din categoria mobilier si birotica (avand in vedere natura acestora)
s-a aplicat tehnica procentului de cost. Aceastd tehnicd se bazeaza pe observatia confirmata
statistic conform cdreia exista un anumit raport intre pretul de vanzare si costul brut curent al unui
activ la data vanzarii.

Metodologia consta in:

> selectia de pe piata a unor bunuri similare ca tip, caracteristici si vechime pentru care erau
disponibile atat costul nou, cat si cotatiile de pret din piata second-hand.

o 1n acest sens, bunurile au fost grupate pe categorii, in functie de asemanari.

» prin raportul dintre pretul de ofertd ajustat cu marja de negociere si noul cost s-a obginut
procentul din cost.

o un element cheie al aplicdrii metodei este cel al anului de fabricatie. Pe masura ce
varsta creste, procentul din cost scade si invers, cu cat marfurile sunt mai noi, cu
atat procentul din cost este mai mare (dupa cum se poate observa in analiza grafica
prezentatda mai jos).

Pornind de la analiza si rezultatele obtinute, au rezultat urmatoarele procentaje din cost:
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T

2001-2004

Procentaj din

cost
15%

2005-2007

20%

Mobilier

2008-2011

25%

2012

30%

Echipament sportiv 2007

25%

10%

2007-2009
Birotica
2012

20%

Procentaj din cost - Mobilier
35%

30%

25% o .-

- e.ee
% P,

10%

5%

0%

Un extras din analiza efectuata pentru obtinerea procentului de cost pe categorie este prezentat mai
jos, sub forma unei analize grafice, in cele ce urmeaza:

R2=0.9492..®

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
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Procentaj din cost - Birotica
25%

20% R?= 0.996'?3....
15%
10% @eennn..... W el
5%
0%
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Mentiuni:

v" Costul de inlocuire brut s-a determinat pornind de la costul istoric (pret de achizitie in stare
de nou) caruia i s-a aplicat un indice de actualizare  (sursa:
https://www.insee.fr/en/statistiques/serie/010534389), acesti indici fiind considerati
relevanti raportat la vechimea bunurilor subiect.

Nota: grilele de calcul se regasesc in anexele prezentei.
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3.3. ABORDAREA PRIN VENIT - BLOCURI

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare ntr-o singuri valoare a capitalului. In cazul proprietitii analizate a fost aplicata
metoda capitalizarii venitului. Metoda constd in estimarea valorii de piatd a unei proprietati
prin capitalizarea venitului net anual cu o rata recunoscuta de piata.

Estimarea chiriei

Amplasamentul si calitatea constructiilor ne determina sa consideram un nivel mediu ponderat
al chiriei de 5.5 Euro/mpAu/luna pentru Blocul mobilat si utilat (chiria tinand cont de acest
aspect), respectiv de 3.5 Euro/mp/luna pentru Blocul de 20 de apartamente cu cate 2 camare,
nemobiliat si neutiliat, tinand cont si de starea in care se afla.

Marja de negociere s-a estimat ca fiind de 3% in cazul Blocului mobiliat si utilat, si de 5%
pentru celalalt.

Venitul brut efectiv reprezintd venitul brut potential minus pierderile din neocupare si din
neincasarea chiriei.

in cazul de fatd estimam o rata de neocupare de 30% in cazul Blocului mobilat si utilat, si de
40% in cazul celuilalt.

Atat chiria cat si rata de neocupare tin cont de localizarea celor 2 Blocuri in proximitatea
Fabricii PREFAB.

Cheltuieli de exploatare

In estimarea cheltuielilor de exploatare am considerat urmatoarele:

v impozit - conform reglementarilor locale cu privire la valoarea impozabila si al cota de
impozitare;

v" cheltuielile cu asigurarea - conform practicii uzuale pe piata specifica;

v" comisioanele din Tnchiriere si alte cheltuieli sunt considerate la nivelul unei chirii lunara,
confom uzantelor pe piata specifica.

v" alocari pentru Tnlocuiri:
o 2% din VBE, in cazul Blocului mobiliat si utilat
o 10% din VBE, in cazul celuilalt Bloc.

Rata de capitalizare

Rata de capitalizare selectata reprezinta relatia dintre venit i valoare, relatie acceptata pe piata
si rezultatd dintr-o analizd comparativd a vanzarilor de proprietdfi comparabile. Rata de
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capitalizare estimata este de 5,5%, luand in considerare datele de piata disponibile si
prezentate in anxa datelor de piata.

Rezultatele obtinute prin abordarea prin venit sunt prezentate in tabelul urmator:

Bloc 20 de apartamemte cu 2 camere, nemobilat si neutilat:

ABORDAREA PRIN VENIT
1

Suprafata totala inchiriabila mp 805
Chirie lunara Euro/mp/luna 3.50
. . % 5%
Marja de negociere
Euro/mp/luna 0.18
Chirie lunara potentiala Euro/mp/luna 3.33
Euro/luna 2,678.00
3 Venit brut potential (VBP) Euro/an 32,136
% 40.0%
4 Rata de neocupare
Euro/an 12,854
5 Venit brut efectiv(VBE) Euro/an 19,282
Cheltuieli de exploatare Euro/an 5,082
% 26%
6.1. Cheltuieli fixe Euro/an 1,544
Impozit 1,021
Asigurare Euro/an 522
Altele 0
6.2. Cheltuieli variabile 1,610
Cheltuieli de management i administratie
Comisioane pentru inchiriere Euro/an 1,610
Diverse
6.3. Alocarea pentru inlocuiri Euro/an 1,928
% VBE 10.00%
4 Venit net anual (VNE) Euro/an 14,200
Rata de capitalizare 5.50%
" 9 _Indic_at_ie asupra valorii proprietatii Euro 258177
imobiliare
Euro (rotunjit) cu TVA inclus 258,000
VALO DEPIATA Euro fara TVA 216,807
Euro/mp Scd 195
Lei 1,078,527
BEUR LEl
Valoarea de piata
216,807 1,078,527
. teren 20,000 99,492
din care:
constructii 196,807 979,035
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Bloc mobilat si utilat:

ABORDAREA PRIN VENIT
1

Suprafati totala inchiriabila mp 2,438
2 Chirie lunara Euro/mp/luna 5.50
. . % 3%
Marja de negociere
Euro/mp/luna 0.17
Chirie lunari potentiali Euro/mp/luna 5.34
Euro/luna 13,006.00
3 Venit brut potential (VBP) Euro/an 156,072
% 30.0%
4 Ratade neocupare
Euro/an 46,822
Venit brut efectiv(VBE) Euro/an 109,250
Cheltuieli de exploatare Euro/an 17,815
% 16%
6.1. Cheltuieli fixe Euro/an 6,530
Impozit 3,304
Asigurare Euro/an 3,226
Altele 0
6.2. Cheltuieli variabile 9,100
Cheltuieli de management si administratie
Comisioane pentru inchiriere Euro/an 9,100
Diverse
6.3. Alocarea pentruinlocuiri Euro/an 2,185
% VBE 2.00%
" Venit net anual (VNE) Euro/an 91,436
4 Rata de capitalizare 5.50%
" 9 :Ir:](:)i;ﬁtii:r:supra valorii proprietatii Euro 1,662,469
Euro (rotunjit) cu TVA inclus 1,662,000
VALOAREA DEPIATA Euro fara TVA 1,396,639
Euro/mp Scd 416
Lei 6,947,719
EUR LEl
Valoarea de piata
1,396,639 6,947,719
teren 61,200 304,446
din care: mobilier si dotari 32,440 161,376
constructii 1,302,999 6,481,897

Nota: pentru valorile terenurilor si a mobilierului + dotarilor, a se vedea abordarea prin cost.
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3.4. ABORDAREA PRIN COST — CONSTRUCTII SI AMENAJARI

Abordarea prin cost este acea abordare a valorii fundamentata pe principiul economic conform
caruia un cumpdrdtor va plati pentru un activ cel mult costul necesar obtinerii unui activ cu
aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire. Deseori, activul supus evaludrii va si
mai putin atractiv decat echivalentul care ar putea fi cumparat sau construit, din cauza vechimii
sau a deprecierii. In acest caz, poate fi necesar si se aplice ajustiri asupra costului activului
echivalent, in functie de tipul valorii solicitat.

In cadrul abordarii prin cost, punctul de plecare Tl constituie costul de nou, care poate fi:

v’ cost de inlocuire: costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaluarii, o cladire cu o utilitate echivalentd cu cea a cladirii evaluate, utilizand
materiale moderne si in baza reglementarilor legale in vigoare privind proiectele
similare actuale;

v' cost de reconstructie: costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
efectivd a evaluarii, o copie sau o replica exacta a cladirii evaluate utilizdnd aceleasi
materiale, normative de constructii, proiectare, calitate a manoperei si ingloband toate
deficientele, supradimensionadrile si deprecierea cladirii evaluate.

Tn vederea determinirii costului de nou, in functie si de datele avute la dispozitie, au fost
aplicate:
- metoda costului de Tnlocuire net folosind costurile indicate Tn:

o cataloagele publicate de catre editura Iroval, Schiopu, C., ,,Costuri de reconstructie —
Costuri de inlocuire” si actualizate conform ,Indici de actualizare costuri de
reconstructie — costuri de inlocuire”, 2023 — 2024;

o cataloagele publicate de catre editura MATRIXROM 1995, ,,Evaluarea rapida a
constructiilor, si actualizate conform ,,Buletinul Expertiza Tehnica nr. 165-octombrie
20237,

- metoda indexarii, indicele utilizat fiind:

o un indice de cost In constructii, publicat pe pagina oficialda a Institutului National de

Statistica.

Deprecierea cumulata reprezintd o pierdere de valoare fatd de costul de inlocuire sau
reconstructie, care poate rezulta din cauze fizice, functionale si exterioare sau economice.
Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceastd metoda se analizeaza
separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globala.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire §i cu care opereaza aceasta metoda
sunt:

v Deprecierea fizica - este evidentiatd de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de
structura etc. Aceasta poate avea doud component:
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e deprecierea fizica recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la
conditia de nou sau ca si nou, se ia In considerare numai daca costul de corectare a
starii tehnice e mai mic decat cresterea de valoare rezultatd) si

e deprecierea fizica nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot
fi corectate Tn prezent din motive practice sau economice).

Deprecierea fizicd estimata tine cont si de reparatiile si modernizarile efectuate pe parcursul
duratei de viata.

Deprecierea fizica a fost determinatd prin metoda varstd/durata de viata.

v Deprecierea functionali - este datd de demodarea, neadecvarea sau supra-dimensionarea
cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor
atasate. Se poate manifesta sub doud aspecte:

e neadecvare functionald recuperabild (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru
deficiente care necesita adaugiri, deficiente care necesitd inlocuire sau modernizare
sau supradimensionari) si

e neadecvare functionald nerecuperabild (poate fi cauzatd de deficiente date de un
element neinclus Tn costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul
de nou dar nu ar trebui inclus).

Tn cazul activelor subiect, nu a fost identificata depreciere functionala.

v' Deprecierea economici (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietatii,
cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul,
finantarea, etc. Deprecierea economica reprezintd o pierdere de utilitate cauzata de factori
din exteriorul activului, in special factori legati de modificarile in cererea si oferta
produselor realizate cu aportul acelui activ, care se concretizeaza intr-0 pierdere de valoare.

Nota: grilele de calcul si explicatii suplimentare se regasesc in anexele prezentei.
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3.5. ABORDAREA PRIN COST - BUNURI MOBILE

Abordarea prin cost presupune ca valoarea maxima a unui bun pentru un cumparator informat
este suma necesarad pentru a cumpara ori a construi un bun nou cu utilitatea echivalenta. Cand
bunul nu este nou, din costul de nou trebuie deduse (scazute) toate formele de depreciere care
1 se pot atribui bunului, pana la data evaluarii.

Identificarea costului de nou

Existd mai multe metode de determinare a costului curent (de nou). Cele mai importante sunt:

v" metoda devizului, cunoscuta drept metoda insumadrii, consta in cuantificarea costului
tuturor componentelor individuale ale unui activ. Activul este descompus pe componente
astfel Tncat suma componentelor sa reflecte costul (de nou) al activului ntreg.

v’ indexarea este 0 metoda de estimare a costului de reconstruire (de nou) al unei proprietati
(nu a celui de inlocuire) in cadrul careia asupra costului istoric al unui activ se aplica un
indice cronologic (ce reflecta relatia cost/pret curent) pentru a transforma costul istoric
cunoscut intr-un cost curent. Mai simplu spus, indexarea reflecta modificarea costului in
timp.

v metoda cost-capacitate. Costurile MEI variaza in exponential in functie de dimensiunea
acestora.

Alegerea metodei

> In cazul de fati, avand in vedere:
v' datele tehnice avute la dispozitie,

v" i tinand cont si de faptul ca bunurile au fost achizitionate relativ recent, costul de nou a
fost determinat astfel:

in cazul echipamentelor achizitonate de noi, s-a aplicat metoda indexarii, cu mentiunea
cd ori de cate ori a fost posibil, rezultatele au fost verificate pentru incadrare in plaja de
cotatii de piata cunoscute (cost de nou de la producator sau indermediar specializat),
concluzia fiind de confirmare. Asadar, pornind de la costul istoric (pret de achizitie in
stare de nou) s-a aplicat un indice de actualizare  (sursa:
www.insee.fr/en/statistiques/serie/010534350#Telechargement), acesti indici fiind
considerati relevanti raportat la vechimea bunurilor subiect.

Determinarea deprecierilor

Deprecierea fizica reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de deteriorarile fizice ale
activului sau ale componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditii
normale, care se concretizeaza intr-0 pierdere de valoare.
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Tehnica utilizata in cazul de fatd este analiza varsta/durata de viatd, dupa formula:

varsta efectiva (VEf)

100
durata de viata utila (DVU) X

% de depreciere fizica =

e Mentiuni aferente calculelor:
v n estimarea varstei efective s-au avut In vedere:
o varstele cronologice;

o informatii cu privire la regimul istoric de utilizare si programul de intretinere si
reparatii:
= duratele de viata utila normala - sunt prezentate in grila de calcul, acestea fiind
uzuale pentru tipul bunurilor evaluate; Tn cazul bunurilor care au depasit durata
de viata, deprecierea fizica a fost limitata la 95% pentru categoria IT si 90%
pentru restul bunurilor mobie, acestea fiind functionale.

e Deprecierea functionala si economica

o Deprecierea functionald reprezintd o pierdere de utilitate cauzatd de ineficienta
activului subiect in comparatie cu substitutul sdu, care se concretizeaza intr-0
pierdere de valoare.

o Deprecierea economicd reprezintd o pierdere de utilitate cauzatd de factori din
exteriorul activului, In special factori legati de modificarile in cererea si oferta
produselor realizate cu aportul acelui activ, care se concretizeaza intr-0 pierdere de
valoare.

= 1n cazul bunurilor specifice fermelor de pui si porci acest tip de depreciere
a fost preluata ca fiind deprecierea rezultata in cazul constructiilor.

= In cazul celorlalte bunuri mobile, deprecierea economica a fost extrasa de
pe piatd (metoda factorului deprecierii ramase), rezultatul astfel obtinut
fiind ancorat in plaja de cotatii de piata cunoscute pentru bunuri de acest fel
(rezultatul fiind astfel, valoare de piata).

in continuare, metodologia privind estimarea deprecierii functionale si economice pentru
mijloacele de transport si manipulare, s-a aplicat astfel:

Procesul de cuantificare a deprecierii functionale si economice cumulate, s-a realizat utilizand date
preluate de pe piata, rezultatele fiind extrapolate bunurilor subiect. Pasii urmati sunt prezentati in
cele ce urmeaza:

o Identificarea unor active similare si determinarea costului de inlocuire de nou si a preturilor
curente de vanzare/de ofertare pe piata second hand.

o Ajustarea preturilor de vanzare ale activelor similare, preluate de pe piata second hand, daca
este cazul.
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o Se aplica principiile abordarii prin cost activelor similare, respectiv, din costul de nou se
scade deprecierea fizica.

o Din rezultatul etapei anterioare (cost de nou minus deprecierea fizica), se scade pretul de
vanzare (ajustat sau nu, dupd caz) al activelor similare. Rezultatul reprezintd deprecierea
ramasa (functionald si economicd, cumulat) pentru activul respectiv, exprimata valoric.

o Seimparte deprecierea ramasa la costul de nou minus deprecierea fizica a activului respectiv,
rezultand factorul deprecierii ramase (procentual).

Factorul deprecierii ramase a fost determinat pentru acele repere pentru care au fost extrase date
credibile din piata si, odata calculat, a fost utilizat (prin extrapolare) pentru bunurile subiect.
Plecand de la analiza si rezultatele obtinute au rezultat urmatoarele valori pentru factorul
deprecierii ramase:

Factorul deprecierii insumate

Categorie An fabricatie (deprecierea functionala +
economica)

2004-2009 40%

. 2010-2014 35%
Echipamente

2015-2017 30%

2018 25%

. 2005-2007 40%
Instalatii

2008-2012 35%

IT 2007-2008 40%

Un extras al analizei efectuate pentru obtinerea factorului deprecierii ramase, este prezentat
sub forma unei analize grafice, in cele ce urmeaza:

Factorul deprecierii ramase - Echipamente

45% 40% 40%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%
5%
0%

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

(]
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45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

Factorul deprecierii ramase - Instalatii

40%
R*=0.974

NA) 35% 35%
..... O 2 J

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Mentiuni:

v Tn cazul bunurilor mobile identificate cu nr. inv. 63140, 60392, 61873, 63113, 63114,

valoare de piata a fost estimata utilizand tehnica identificarii directe, ofertele se refasesc la
finalul prezentei anexe.

v In cazul bunurilor mobile identificate cu nr. inv. 400551, 400814, 4008141, 400815,

4008151, 400817, 401042, 401093, 401410, 63143 si 101036, valoarea de piata a fost
estimata utilizand tehnica asimilarii, ofertele se refasesc la finalul prezentei anexe.

Nota: grilele de calcul se regasesc in anexele prezentei.
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4. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

Ca urmare a analizelor efectuate, luand in considerare ipotezele semnificative expuse in
prezentul raport de evaluare, concluzia evaluatorului este cd, asa cum se prezentau la data
evaluarii, valoarea de piata a activelor in afara exploatarii, este:

Valoare ramasa
de amortizat

Valoare de
Denumire inventar

Valoare de piata

lei

lei

lei

euro

22,062,497

CMF CONSULTING S.A.

9,504,890

15,225,852

Terenuri libere 2,113,220 2,113,220 2,932,029 589,400
Blocuri 11,747,947 4,253,157 8,026,245 | 1,613,445
Ferme (pasari si suine) 2,427,049 925,774 1,806,546 363,154
Sere 1,311,784 200,292 67,605 13,590
CFU 1,210,022 0 244,203 49,090
Tamplarie PVC 66,994 0 7,462 1,500
Stadion 3,160,786 2,007,175 2,136,489 429,480
Active biologice 24,696 5,273 5,273 1,060

3,060,719
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S. ANEXE

S.1. FOTOGRAFII

Ferma porci
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Linie ferestre PVC
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Stadion/Baza sportiva — foto puse la dispozitie de catre client (realizate in 2022)
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5.2. GRILE DE CALCUL

Blocuri:

» Abordarea prin cost:
o Constructii

Cost de inlocuire brut

Denumire Nrtcadu/inyi sl () s.d. (mp) (CIB) Depreciere fizica Depreciere externa Valoare de piata
Euro Euro/mp  AnPIF Varsta DVTEVL % EUR LEI
1|Bloc locuinte 24511-C1 222.00 1,110.00 1,070,800 965 30.06.1974 49.25 80[ 76%| 809,635 26%| 68,942| 192,223| 956,233
1.1{LUCRARI CAMIN NEF (MFIX_2121.01) 10102 42,452 31.05.2004 19.33 inclus
2|Bloc tip hotel 23596-C1 840.00 3,360.00 3,318,100 988| 31.05.1969 54.33 80| 51%| 1,705,225 19%| 310,729| 1,302,146| 6,477,655
2.1|SAUNA CONFORT 205*205 (MFIX_2121.01) 401315 4,780 30.09.2008 15.00] 25| 60% 2,868 19% 368 1,544 7,681
2.2|MODERNIZARE BLOC (MFIX_2121.01) 401435 1,361,482| 405.2031| 31.12.2010 12.75 inclus

Mentiuni: deprecierea economica/din cauze externe s-a determinat uzand conceptul de cost-capacitate, prin raportare la rata de
neocupare utilizata in cadrul abordarii prin venit. Factorul de scala utilizat este 0.6.

o Echipamente si mobilier

Depreciere fizica Depreciere ramasa Valoare de piata

Numar Valoare Mijloc

. Valoare ramasa
Inventar Fix

Denumire Mijloc Fix Data Primire

varsta varsta

n absolut factor % absolut
cron.  efectiv

- | - |
400917 CAZAN FONTA SUPRASTAR (MFIX_2131.01) 31.07.2005 15,264 0 5,784 18.17 18 20 90% 5205 40% 231 350 1,741
400918 CAZAN FONTA SUPRASTAR (MFIX_2131.01) 31.07.2005 15,264 0 5,784 18.17 18 20 90% 5,205 40% 231 350 1,741
400919 BOILER JUNKERS (MFIX_2131.01) 31.07.2005 4,032 0 1528 18.17 18 20 90% 1375 40% 61 90 448
400920 BOILER JUNKERS (MFIX_2131.01) 31.07.2005 4,032 0 1,528 18.17 18 20 90% 1375 40% 61 90 448
400940 CENTRALA TERMICA (MFIX_2131.01) 30.09.2005 23,870 0 9,176 18.00 20 90% 8,258 40% 367 550 2,736
401085 CONTOR GAZ G40 (MFIX_2131.01) 22.11.2006 5,818 0 2,203 16.83 20 84% 1,854 40% 140 210 1,045
401232 CENTRALA TERMICA JUNKERS (MFIX_2131.01) 31.01.2008 30,597 14,619 5,588 15.67 20 78% 4,377 35% 424 790 3,930
401272 PANOURI SOLARE (MFIX_2131.01) 30.09.2008 48,845 0 17,155 15.00 20 75% 12,867 35% 1,501 2,790 13,879
401385 CAZAN FONTA BUDERUS (MFIX_2131.01) 30.11.2009 23,655 0 6,882 13.83 20 69% 4,760 35% 743 1,380 6,865
401548 INSTALATIE INCALZIRE CENTRALA 05.09.2012 15,145 3,245 3,200 11.00 20 55% 1,760 35% 504 940 4,676
(MFIX_2131.01)
Total 186,522 17,864 Total 7,540 37,508
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» Abordarea prin piata:
o Echipamente

» Cost de nou Valoare de piata
Numar . .. . Data  Valoare Mijloc Valoare o T
Inventar DEANITILTE AITI6E Fk Primire Fix ramasa Al G
[ - |
401062 MOBILIER PAVILION (MFIX_214) | 07.09.2006 185,909 0 74,133 20% 14,830 | 73773
401371 ASPIRATOR (MFIX_214) 22.08.2009 8,025 0 2,504 10% 250 1,244
SISTEM DE SECURITATE
401507 (MFIX_214) 29.02.2012 5,630 0 1,669 20% 330 1,642
401015 BALUSTRADA INOX (MFIX_214) 05.04.2006 14,703 0 5917 20% 1,180 5870
MASINA DE SPALAT LG
401063 (MFIX_214) 01.10.2006 3361 0 1,342 20% 270 1,343
401268 BUCATARIE (MFIX_214) 31.05.2008 6,257 0 2,274 25% 570 2,836
401269 DUPAL L2000*600*2500 (MFIX_214) | 31.05.2008 5916 0 2,150 25% 540 2,686
401270 BAR (MFIX_214) 31.05.2008 8514 0 3,004 25% 770 3,830
401296 ?@;; Lzli;;SALTEA DIAMOND 31.07.2008 12,897 0 4,777 25% 1,190 5,920
401297 MASA LXCS (MFIX_214) 31.07.2008 3,509 0 1,300 25% 320 1,592
401298 MASA LAVEL (MFIX_214) 31.07.2008 3,045 0 1,128 25% 280 1,393
401300 NOPTIERA CLIP (MFIX_214) 31.07.2008 2,428 0 899 25% 220 1,094
401301 CANAPEA 3 LOCURI (MFIX_214) 31.07.2008 7,857 0 2,910 25% 730 3,631
401302 SEZLONG (MFIX_214) 31.07.2008 3470 0 1,285 25% 320 1,592
401303 SEZLONG (MFIX_214) 31.07.2008 3470 0 1,285 25% 320 1,592
401304 NOPTIERA CLIP (MFIX_214) 31.07.2008 2,429 0 900 25% 220 1,094
INSTALATIE DETECT. INCENDII
401355 (MFIX_214) 06.06.2009 9,624 0 3,032 10% 300 1492
401393 BALUSTRADA INOX (MFIX_214) 16.04.2010 6,036 0 1924 25% 480 2,388
MASINA DE CALCAT ROTATIVA
401430 (MFIX 214) 09.09.2010 4544 0 1,419 25% 350 1,741
MASINA DE SPALAR RUFE
401431 (MFIX_214) 17.09.2010 2,625 0 820 25% 200 995
69830 BUCATARIE (MFIX_214) 28.02.2002 940 0 480 15% 70 348
DORMITOR HANS+SALTEA
93828 (MFIX_214) 30.06.2001 1,194 0 696 15% 100 497
93829 HOL GONDOLA 311 (MFIX_214) 30.06.2001 1,130 0 659 15% 100 497
93831 HOL (MFIX_214) 28.02.2002 1,192 0 609 15% 90 448
93900 DORMITOR CEZAR (MFIX_214) 31.07.2003 1,807 0 688 15% 100 497
93901 CORP BAR SORANA (MFIX_214) 31.07.2003 1,016 0 387 15% 60 298
93902 HOL COLT ADRIAN (MFIX_214) 31.07.2003 1,508 0 575 15% 90 448
93903 DORMITOR CEZAR (MFIX_214) 31.08.2003 1,890 0 719 15% 110 547
93904 COLT ADRIAN (MFIX_214) 31.08.2003 1,437 0 547 15% 80 398
93905 BUCATARIE MINA (MFIX_214) 31.08.2003 1,024 0 390 15% 60 298
93906 BIBLIOTACA ANDRA (MFIX_214) | 31.08.2003 1,680 0 639 15% 100 497
93907 COLT ADRIAN (MFIX_214) 31.08.2003 1,508 0 574 15% 90 448
93908 BUCATARIE (MFIX_214) 31.08.2003 1,166 0 443 15% 70 348
93909 DORMITOR LUCIA (MFIX_214) 31.08.2003 1,932 0 735 15% 110 547
Total 319,673 0 Total 24,900 | 123,868
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o Terenuri

METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT
Nr. comparabila 7 8 9 10
Suprafata (mp) 298.00 600 1,100 750 567
Pret de vanzare (Euro/mp) 55 100 100 56
Tip pret (ofertd/tranzactie) oferta oferta oferta oferta
Marja negociere (Euro/mp) 15% 8 15 15 8
Pret ajustat (Euro/mp) 47 85 85 48
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI
Drept de proprietate transmis depline deplin deplin deplin deplin
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 47 85 85 48
Restrictii legale (Reglementari
urbanistice)
Categorie teren intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustiri (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0.0 0.0 0.0 0
Indicatori urbanistici P+4E ANE C L= || IR Clbeglo | A0 ERago ) JHBG EaTteg]-
inferior inferior inferior inferior
Ajustiri (%) 25% 25% 25% 25%
Ajustari (Euro) 12 21 21 12
Ajustdri totale (Euro) 12 21 21 12
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 58 106 106 60
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustiri (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 58 106 106 60
Conditii de vinzare independente similar similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 58 106 106 60
Cheltuieli necesare imediat dupa
ST nu nu nu nu da
* suprafata desfasuratd constructii demolabile 0 0 0 55
Ajustari (%) 0% 0% 0% 8%
Ajustari (Euro) 0 0 0 5
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 58 106 106 65
Conditii de piata sept.23 similar similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
CMF CONSULTING S.A. M 79




ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT A B
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 58 106 106 65
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
Loc. Calarasi,
Str Bucuresti,
Nr. 398 H, BI. Prel. Calarasi, Prel. Calarasi, Modelu, str.
. A4 IMC, Jud. Com. Modelu, Barbu Stirbei Barbu Stirbei Cilarasi 215
Localizare . A e e o : ;
Calarasi, (cu langa Biserica (prim plan (prim plan (vav de
acces din str. DN21) DN21) Biserici)
Inginer Victor
Orlovschi)
* comparativ cu proprietatea subiect inferior superior superior inferior
Ajustari (%) 15% -30% -30% 15%
Ajustari (Euro) 9 -32 -32 10
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 67 74 74 75
. Str Victor drum svecgndar drum secundar | drum secundar DN3B (str.
Tip acces Orlovschi Qe pamant, asfaltat, paralel | asfaltat, paralel Clarasi)
adiacent DN3B DN21 DN21 :
strada secundara
* comparativ cu proprietatea subiect betonata similar superior superior superior
(infundatd)
Ajustari (%) 0% -10% -10% -10%
Ajustari (Euro) 0 -7 -7 -7
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 67 67 67 67
CARACTERISTICI FIZICE
Suprafati (mp) 298 600 1,100 750 567
Ajustari (%) 0% 5% 5% 0%
Ajustari (Euro) 0 3 3 0
Front stradal (m) 24.93 24.5 33 22 10.5
*nr. fronturi 1 1 2 2 1
* raport al laturilor 2.09 1.00 0.99 0.65 0.19
* forma parcela regulata regulata regulata regulata regulata
Ajustari (%) 0% -5% -5% 0%
Ajustari (Euro) 0 -3 -3 0
Topografie plan similar similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
Utilitati da da da da similar
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
;;E)tal ajustare caracteristici fizice 0% 0% 0% 0%
Total ajustare caracteristici fizice (Euro/mp) 0 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 67 67 67 67
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METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE

SUBIECT

A

UTILIZARE/ZONARE

B

Utilizare/Zonare mixt similar similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 67 67 67 67
ALTELE
Altele nu nu nu nu nu
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 67 67 67 67
Ajustare totali neta absoluta Euro/mp 20.45 -18.06 -18.06 19.11
Ajustare totala neta procentuala % 37% -18% -18% 34%
Ajustare totala bruta Euro/mp 20.45 67.26 67.26 34.02
Ajustare totala bruta procentuala % 37% 67% 67% 60%
Numar ajustiri 2 5 5 4
* Pentru comparabila A s-a aplicat cea mai mica ajustare totald bruta.
Interval pret Euro/mp Minim Maxim
67 67
Curs valutar la data evaluarii 30.09.2023 1 Euro = 4.9746 lei
Euro/mp 67
VALOAREA DE PIATA Euro 20,000
Lei 99,492
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METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE

SUBIECT

Nr. comparabila 7 8 9 10
Suprafata (mp) 942.00 600 1,100 750 567
Pret de vanzare (Euro/mp) 55 100 100 56
Tip pret (ofertd/tranzactie) oferta oferta oferta oferta
Marja negociere (Euro/mp) 15% 8 15 15 8
Pret ajustat (Euro/mp) 47 85 85 48
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI
Drept de proprietate transmis depline deplin deplin deplin deplin
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 47 85 85 48
Restrictii legale (Reglementari
urbanistice)
Categorie teren intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustiri (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0.0 0.0 0.0 0
Indicatori urbanistici P+3E AU ealbiegle | A0G (Caltimgl - AU (Celtrgl- ) HBG (el -
inferior inferior inferior inferior
Ajustiri (%) 20% 20% 20% 20%
Ajustari (Euro) 9 17 17 10
Ajustari totale (Euro) 9 17 17 10
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 56 102 102 58
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustiri (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustéri (Euro) 0 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 56 102 102 58
Conditii de vinzare independente similar similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 56 102 102 58
Suhlfllltgie:i :ecesare imediat dupa - - - - oy
* suprafata desfasurata constructii demolabile 0 0 0 55
Ajustari (%) 0% 0% 0% 8%
Ajustri (Euro) 0 0 0 5
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 56 102 102 62
Conditii de piata sept.23 similar similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 56 102 102 62
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METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE

SUBIECT

A

B

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Loc. Calarasi, Prel. Cilarasi, Prel. Cilarasi, Modelu, str.
. Str Ing. Victor Com. Modelu, Barbu Stirbei Barbu Stirbei Calarasi 215
Localizare . A s e o ; d
Orlovschi, Nr. lAnga Biserica (prim plan (prim plan (vav de
3, Jud. Calarasi DN21) DN21) Biserici)
* comparativ cu proprietatea subiect inferior superior superior inferior
Ajustari (%) 15% -30% -30% 15%
Ajustari (Euro) 8 -31 -31 9
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 65 71 71 72
. drum secundar | drum secundar | drum secundar
Tip acces %tgk\)/\;gzz'; Qe pamant, asfaltat, paralel | asfaltat, paralel %’ﬁ;gﬁ; ’
adiacent DN3B DN21 DN21 ’
strada secundara
* comparativ cu proprietatea subiect betonata similar superior superior superior
(infundata)
Ajustari (%) 0% -10% -10% -10%
Ajustari (Euro) 0 -7 -7 -7
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 65 64 64 65
CARACTERISTICI FIZICE
Suprafata (mp) 942 600 1,100 750 567
Ajustari (%) -5% 0% 0% -5%
Ajustari (Euro) -3 0 0 -3
Front stradal (m) 55.45 24.5 33 22 10.5
*nr. fronturi 1 1 2 2 1
* raport al laturilor 3.26 1.00 0.99 0.65 0.19
* forma parcela regulata regulata regulata regulata regulata
Ajustari (%) 5% 0% 0% 5%
Ajustari (Euro) 3 0 0 3
Topografie plan similar similar similar similar
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
Utilitati da da da da similar
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
;E:tal ajustare caracteristici fizice 0% 0% 0% 0%
Total ajustare caracteristici fizice (Euro/mp) 0 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 65 64 64 65
UTILIZARE/ZONARE
Utilizare/Zonare mixt similar similar similar similar
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METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE

SUBIECT

Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 65 64 64 65
ALTELE
Altele nu nu nu nu nu
Ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 65 64 64 65
Ajustare totala neta absoluta Euro/mp 17.77 -20.74 -20.74 16.63
Ajustare totala neta procentuala % 32% -21% -21% 29%
Ajustare totala bruta Euro/mp 24.22 54.74 54.74 37.44
Ajustare totala bruta procentuala % 44% 55% 55% 66%
Numar ajustari 4 3 3 6
* Pentru comparabila A s-a aplicat cea mai mica ajustare totald bruta.
Interval pret Euro/mp Minim Maxim
64 65
Curs valutar la data evaluarii 30.09.2023 1 Euro = 4.9746 lei
Euro/mp 65
VALOAREA DE PIATA Euro 61,200
Lei 304,446
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

Ferme:

» Abordarea prin cost:
o Constructii

Cost de inlocuire

FERIVG PUI = = = brut (CI8) | = De preciﬁe fizica = = Depre'He externan Valﬂ'e de piata o
Nr. crt. Denumire Nr. cadastral S.c.(mp) Euro  Euro/mp Vef DVTEVL % EUR % EUR EUR LEI

1{Sopron 25288-C1 442.00] 122,300 277 43.00 55 78%| 95,616 20% 5337 21,347 106,193
2|Atelier stabilit 25288-C2 921.00[ 470,100 510 43.00 70 68%| 319,646 20% 30,091 120,364 598,763
3[Bazin 25288-C3 21.00 10,200 486 43.00 55 78% 7,975 20% 445 1,780 8,855
4|Birouri 25288-C5 123.00] 78,300 637 43.00 70 68%| 53,240 20% 5012] 20,048 99,731
5|Bazin 1 25288-C7 20.00 9,700 485 43.00 55 78% 7,584 20% 423 1,693 8,422
6|Imprejmuiri - 510.00 24,500 48 43.00 45 85% 20,825 20% 735 2,940 14,625
7|Platforme betonate - 1,541.00 73,000 47 43.00 50 85% 62,050 20% 2,190 8,760 43,577
8|ALIMENTARE CU GAZE (MFIX_2121.01) 210020 3,091.29 19.25 35 55% 1,700 20% 278 1,113 5,537
9[INSTALATIE GAZE NATURALE (MFIX_2121.01) (401417 2,115.96 13.10 35 37% 792 20% 265 1,059 5,268
10|CANALIZARE ZOO (MFIX_2121.01) 401449 20,134.16 12.83 80 16% 3,230 20% 3,381 13,523 67,272
813,441 192,627 958,242

Cost de inlocuire

FERMA PORCI Depreciere fizica Depreciere externa Valoare de piata
brut (CIB) ’

Nr. crt. Denumire Nr. cadastral S.c.(mp) Euro  Euro/mp Vef DVTEVL % % EUR LEI
1|Adapost suine 25288-C4 324.00( 120,600 372 43.00 70 68% 82,002 20% 7,720 30,878 153,606
2|Grup sanitar 25288-C6 36.00 23,000 639 43.00 70 68% 15,639 20% 1,472 5,889 29,295
3|Bazin 2 25288-C8 34.00 16,500 485 43.00 55 78% 12,900 20% 720 2,880 14,327
4lImprejmuiri - 577.00 22,500 39 43.00 45 85% 19,125 20% 675 2,700 13,431
5|Platforme betonate - 696.00 33,000 47 43.00 50 85% 28,050 20% 990 3,960 19,699
215,600 46,307 230,359
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

o Echipamente

Cost de nou Depreciere fizica Depreciere ramasa Valoare de piata
Ir’:‘\feﬂgr Denumire Mijloc Fix Data Primire Vanar:iXM ijloc Y;:?:;
varsta vars.t a' DVT % absolut factor % absolut
cron efectiva
[ - | - |
400721 |CENTRALA BOSCH (MFIX_213101) 29.02.2004 3960 0 1337 | 1958 | 18 20 | 9% | 1208 | 2% | 27 110 547
aoo73s  |ECHIP FURAJARE SIINST ILUMINA 20.06.2004 32996 0 11014 | 1925 | 135 | 15 | 0% | o2 | 2% | 20 830 4378
(MFIX_2131.01)
400802 (E,\(A:FHI'; \2/1E3T-(;I1I)_ARE SHINC HALA PU 20.11.2004 46232 0 15739 | 1883 | 135 | 15 | 0% | 14165 | 20% | 315 1260 6268
400913  |APARAT GENERATOR AEROSOLI (MFIX_2131.01) |  30.06.2005 4900 0 180 | 1825 | 135 | 15 | oow | 1647 | 20% | 7 150 746
401076 |GRUP ELECTROGEN 7.5KVA (MFIX_213101) 10.11.2006 12,863 0 4871 | 1683 | 162 | 18 | 9% | 4384 | 20% | o7 390 1940
401175 |INCINERATOR OTTER (MFIX_2131.01) 17.08.2007 23678 0 9549 | 1608 | 135 | 15 | oo% | 8594 | 20% | 191 760 3781
401235 |SISTEM VENTILATIE TUNEL (MFIX_213101) 31.05.2008 5792 0 2037 | 1533 | 1385 | 15 | oo | 183 | 20% | 41 160 79
401407 |SISTEM VENTILATIE HALA PUI (MFIX_2131.01) 15.07.2010 80932 0 8671 | 1347 B | 8% | 20778 | 20% | 500 2310 11491
401414 E,\NASFT;?;'l';"lEOq)TARE AUTOMATA PUI 30.06.2010 85990 0 %24 | 1325 20 | es% | 16711 | 20% | 1703 | 6g10 33877
401420 ?&; i EZLESSOGEN CU AUTOMATIZAR 31.08.2010 20807 0 6130 | 13.08 18 | 73% | 4456 | 2% | 3 1340 6,666
201499 |BOXE PLASA (MFIX_213101) 30112011 17,842 0 5022 | 1183 | 108 | 12 | 9% | 4520 | 20% | 100 200 199
401067  [SISTEM VENTILATIE HALA PORCI (MFIX_2131.01) |  25.10.2006 61053 0 2088 | 169 | 135 | 15 | %% | 20689 | 20% | 460 1840 9153
401074 |CANTAR APF 300 (MFIX_2132.01) 03.10.2006 2174 0 819 6% | 108 | 12 | %% | 73 | 20% | 16 70 8
401075 |GRUP TERMIC GAZ RX/55 CE (MFIX_213L.01) 31.10.2006 6257 0 23% | 16.92 20 | &% | 193 | 2% | 73 290 14483
401082 |CONTOR GAZ G6 (MFIX_213101) 22112006 2330 0 882 168 | 135 | 15 | %% | 794 | 20% | 18 70 8
401472 :,’:‘ASFTQ"Q;'%SL'MENT AUTOM. PORC 31082011 147,449 0 42880 | 1208 20 | eo% | 2597 | 20% | 3395 | 13880 67555
B Total 555,255 0 Total 30420 | 151,327

Mentiuni: deprecierea economica/din cauze externe (atat in cazul constructiilor, cat si in cazul echipamentelor) s-a determinat uzand
conceptul de cost-capacitate, prin raportare la gradul de utilizare mediu pe piata specifica. Factorul de scala utilizat este 0.6

CMF CONSULTING S.A. M 86




ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

o Teren

METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT A
Suprafata (mp) 7,813.00 10,000 4,322 2,500
Pret de vanzare (Euro/mp) 20 16 38
Tip pret (ofertd/tranzactie) ofertd oferta ofertd
Marja negociere (Euro/mp) 20% 4 3 10
Pret ajustat (Euro/mp) 16 13 29
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI
Drept de proprietate transmis depline deplin deplin deplin
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Restrictii legale (Reglementari
urbanistice)
Categorie teren intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0.0 0.0 0.0
Indicatori urbanistici PUG Cilarasi similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Ajustari totale (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Conditii de vinzare independente similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Cheltuieli necesare imediat dupa
cumpirare nu nu nu nu
* suprafatd desfasurata constructii demolabile 0 0 0
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0.00 0.00 0.00
Pref unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
Conditii de piata sept.23 similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 16 13 29
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE

SUBIECT

A

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Localizare

Loc Cilarasi, str.
Bucuresti, nr. 396

Cilarasi, zona
industriala de
vest, intersectia

Roseti, str.
Sportului,
adiacenta

Calarasi, str.
Rocadei, nr. 84
(sens giratoriu)

DN3|DN3D DN3B (la 150m)
* comparativ cu proprietatea subiect superior inferior superior
Ajustari (%) -10% 20% -25%
Ajustari (Euro) -2 3 -7
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 14 15 21
indirect prin lot CF drum secundar
Tip acces vecin (aflat in DN3 asfaltat, DN21
proprietate) adiacent DN3B
. . . . drum betonat aflat q : .
comparativ cu proprietatea subiect - - superior superior superior
In proprietate
Ajustari (%) -20% -10% -20%
Ajustari (Euro) -3 -2 -4
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 12 14 17
CARACTERISTICI FIZICE
Suprafatia (mp) 7,813 10,000 4,322 2,500
Ajustiri (%) 0% -15% -35%
Ajustari (Euro) 0 -2 -6
Front stradal (m) - 55 71.808 11.3
*nr. fronturi - 1 1 1
* raport al laturilor 0.59 0.30 1.19 0.05
* forma parcela aprox. regulata regulata regulata regulata
Ajustiri (%) 0% 0% 5%
Ajustari (Euro) 0 0 1
Topografie plan similar similar similar
Ajustiri (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Utilitati da c.e., gaz, apa c.e., apa c.e., canalizare
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Total ajustare caracteristici fizice % 0% -15% -30%
Total ajustare caracteristici fizice (Euro/mp) 0 -2 -5
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 12 12 12
UTILIZARE/ZONARE
Utilizare/Zonare agro-industrial mixt mixt mixt
Ajustari (%) 0% 0% 0%
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

METODA COMPARATIEI DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT A
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 12 12 12
ALTELE
Altele nu nu nu nu
Ajustari (%) 0% 0% 0%
Ajustari (Euro) 0 0 0
Pret unitar ajustat (Euro/mp) 12 12 12
Ajustare totala neta absoluta Euro/mp -4.48 -1.05 -16.53
Ajustare totala neta procentuald % -22% -1% -44%
Ajustare totald bruta Euro/mp 4.48 6.17 18.24
Ajustare totali bruta procentuala % 22% 39% 48%
Numar ajustari 2 3 4
* Pentru comparabila A s-a aplicat cea mai mica ajustare totald bruta.
Interval pret Euro/mp Minim Maxim
12 12
Curs valutar la data evaluarii 30.09.2023 1 Euro = 4.9746
Euro/mp 12
VALOAREA DE PIATA Euro 93,800
Lei 466,617
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

Sectia de tamplarie PVC:

» Abordarea prin cost:
o Echipamente

Depreciere fizica Depreciere ramasa Valoare de piata
Ir':‘\ferzzr Denumire Mijloc Fix Data Primire Valoall':eixM ijloc \r/;:?;sr:
varsta vars.t a' DVT % absolut factor % absolut
cron.  efectiva
- | -] - | -]
400828 COMPRESOR B 5900/200LD (MFIX_2131.01) 28.02.2005 3,782 0 1,390 18.58 135 15 90% 1,251 40% 56 80 398
400947 INSTALATIE GAZE NATURALE (MFIX_2131.01) 31.10.2005 34,876 0 13,049 17.92 20 90% 11,689 40% 544 820 4,079
401083 CONTOR GAZ G6 (MFIX_2131.01) 22.11.2006 2,330 0 882 16.83 20 84% 743 40% 56 80 398
401102 CALCULATOR P4+MONITOR+IMP (MFIX_2132.01) 31.01.2007 2,723 0 depasit d.p.d.v. tehnologic 0 0
401248 SISTEM KINETIX+XP+OFFICE B (MFIX_2132.01) 18.04.2008 2,052 0 depasit d.p.d.v. tehnologic 0 0
401421 LINIE CONF FERESTRE PVC (MFIX_2131.01) 31.08.2010 21,232 0 6,256 ‘ 13.08 ‘ 15 87% 5,456 35% 280 520 2,587
Total 66,994 0 Total 1,500 7,462

Stadion/Baza sportiva:
» Abordarea prin cost:
o Amenajari

Amenajare stadion , total din care valoare intrare CIB Depreciere fizica Depreciere functionala Depreciere economica
absolut absolut
2,993,797.84 euro/mp euro varsta DVT % % % absolut (euro)
(euro) (euro)
1.Imprejmuire 2,466/ 2,466.00
479,007.65 76 255,008 | 16 | 45 (36%| 90,670 0% 0.00| 47% 76,804 87,535 435,450
1.1. Imprejmuire 870 870
2.Tribuna oficiala 299,379.78 500.00| 800.00 235 187,882 [ 16 | 35 [46%| 85,889 0% 0.00| 47% 47,667 54,326 270,252
3.Amenajarea Tribunei pentru 500 spectatori 598,759.57 1,100.00( 1,100.00 290 318,760 16 50 |32%| 102,003 0% 0.00 47% 101,302 115,455 574,344
4.Amenajarea suprafetei de joc cu gazon si
. N 1,616,650.83 11,928| 11,928 72 860,653 16 25 [64%| 550,818 0% 0.00 47% 144,802 165,033 820,974
sitem de evacuare a apelor meteorice

422,350 2,101,020

Mentiuni: deprecierea economica/din cauze externe (atat in cazul constructiilor, cat si in cazul echipamentelor) s-a determinat uzand
conceptul de cost-capacitate, prin raportare la gradul de utilizare mediu pe piata specifica. Factorul de scala utilizat este 0.6
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

o Echipamente

Cost de nou Depreciere fizici Depreciere ramasa Valoare de piata
NUEET? Denumire Mijloc Fix Data Primire Valoare_ I Vel
Inventar Fix ramasa varsta  varsta
euro .. DVT % absolut factor % absolut
cron.  efectiva
- | - |

401017 POMPA SUBMERSIBILA (MFIX_2131.01) 31.03.2006 1513 0 576 17.50 135 15 90% 518 40% 23 30 149
401036 MASINA TUNS GAZON (MFIX_2131.01) 30.04.2006 12,924 0 tehnica asimilarii 450 2,239
401123 SAUNA KOMFORT 220*250*210 (MFIX_2131.01) 31.12.2015 9,143 0 2,374 7.75 15 52% 1,226 30% 344 800 3,980
401139 JGHEAB CU GRATAR (MFIX_2131.01) 30.04.2007 7,742 0 3,032 16.42 9 10 90% 2,728 40% 121 180 895

NOTEBOOK FUJITSU SIEMENS V3515 b .
401188 (MFIX_2132.01) 24.09.2007 2,050 0 depasit d.p.d.v. tehnologic 0 0

Total 33,372 0 Total 1,460 7,263

» Abordarea prin piata:
o Echipamente

. Cost de nou Valoare de piata
Numar . .. . Data  Valoare Mijloc  Valoare .
Denumire Mijloc Fix . . % din cost
Inventar Primire Fix ramasa
[~ - [~ - [~ -
PORTI FOTBAL FIXE+PLASE
0,
401136 (MFIX_214) 04.05.2007 7,725 0 3,232 25% 810 4,029
+
401154 PORTI FOTBAL MOBILE+PLASE 09.07.2007 19,026 0 8,291 25% 2,070 10,297
(MFIX_214)
401173 PANOU ELECTRONIC CU LED-URI 31.08.2007 66,000 0 27,898 10% 2,790 13,879
(MFIX_214)
Total 92,751 0 Total 5,670 | 28,206
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

Sere:

» Abordarea prin cost
o Constructii:

= avand in vedere varsta, starea si stemul constructiv, nu se poate pune problema vanzarii in vederea
relocarii.

» inipoteza vanzarii impreuna cu afacerea PRFAB, tot tinand cont de vechime si stare, este putin probabil sa
poata fi valorificate intrucat astfel de activitate intr-o incinta industriala este atipica, interesul nefiind unul
semnificativ.

= terenul aferent, fiind in incinta fabricii si fiind mai degraba un non-sens ca sa fie valorificat separat, a fost
considerat ca facand parte din suprafata de teren destinata "spatiilor verzi* - deci in exploatare.

v/ Avand in vedere cele de mai sus, valoarea constructiilor a fost considerata nula, eventualele costuri pentru
dezafectare fiind acoperite de valorificarea deseurilor reciclabile recuperabile.

o Echipamente:

Cost de nou Depreciere fizica Depreciere ramasi Valoare de piata
AUl Denumire Mijloc Fix DataPrimire | s AMUIGcHERvalgare
Inventar Fix ramasa varsta  varsta
euro .. DVT % absolut factor % absolut
cron.  efectivi
- | - | - | - - | - |

400551 MOTOSTROPITOARE (MFIX_2131.01) 20.07.2001 1,466 0 tehnica asimilarii 90 448
400662 ARCADE SOLAR- 224 BUC (MFIX_2131.01) 20.01.2004 17,920 0 5,932 19.67 135 15 90% 5,339 40% 237 360 1,791
400663 PASATRICE (MFIX_2131.01) 20.01.2004 4,000 0 1,324 19.67 135 15 90% 1,192 40% 53 80 398
400809 ARCADE SOLAR 115 BUC (MFIX_2131.01) 20.12.2004 9,200 0 3,209 18.75 135 15 90% 2,888 40% 128 190 945
400814 MOTOCULTOR 13 CP+ACCESORII (MFIX_2131.01) 20.12.2004 8,384 0 tehnica asimilarii 250 1,244
4008141 MOTOCULTOR 13CP SAPARD (MFIX_2131.01) 20.12.2004 8,384 0 tehnica asimilarii 250 1,244
400815 REMORCA CU PUNTE (MFIX_2131.01) 20.12.2004 2,795 0 tehnica asimilarii 180 895
4008151 REMORCA CU PUNTE SAPARD (MFIX_2131.01) 20.12.2004 2,795 0 tehnica asimilarii 180 895
400817 REMORCA AUTO (MFIX_2133.01) 20.12.2004 13,000 0 tehnica asimilarii 1,270 6,318
400856 ECHIPAMENT SERA LEGUME (MFIX_2131.01) 30.04.2005 86,820 0 32,281 18.42 135 15 90% 29,053 40% 1,291 1,940 9,651
4008561 (EI\(/I::I)':AZ%?\(I)I)E SERE LEGUME SAPARD 30.04.2005 86,820 0 32,281 18.42 135 15 90% 29,053 40% 1291 1,940 9,651
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

Depreciere fizica Depreciere ramasa Valoare de piata
Ir,:l:eﬂet‘arir Denumire Mijloc Fix Data Primire Valoat;:eiXM (LS \I{::r?:sr: I
.« DVT % absolut factor % absolut
cron.  efectiva
-] - | - |
400927 ECHIPAMENT SERA RASAD (MFIX_2131.01) 31.07.2005 27,117 0 10,275 18.17 135 15 90% 9,247 40% 411 620 3,084
4009271 ECHIPAMENT SERA RASAD SAPARD 31.07.2005 27117 0 10,275 18.17 135 15 90% 9,247 40% 411 620 3,084
(MFIX_2131.01)
400992 INSTALATIE IRIGAT LEGUME (MFIX_2131.01) 30.11.2005 36,085 0 13,299 17.83 18 20 90% 11,969 40% 532 800 3,980
401016 CONTOR GAZ CU MEMBRANA (MFIX_2131.01) 30.04.2006 1,357 0 519 17.42 20 87% 452 40% 27 40 199
401042 REMORCA MONOAX 3T (MFIX_2133.01) 19.06.2006 6,000 0 tehnica asimilarii 630 3134
401081 CONTOR GAZ G4 (MFIX_2131.01) 22.11.2006 2,181 0 826 | 16.83 20 84% 695 40% 52 80 398
401093 REMORCA MONOAX 3T (MFIX_2133.01) 07.12.2006 6,200 0 tehnica asimilarii 630 3,134
401338 MASINA DE VIDAT (MFIX_2131.01) 28.02.2009 7879 0 2,270 | 14.58 13.5 15 90% 2,043 40% 91 140 696
401410 ?:/I?:-:—)(?_L;T?EAOIE;A HUSQVARNA 343R 30.06.2010 2,310 0 tehnica asimilarii 110 547
63140 TRACTOR U 650 (MFIX_2133.01) 20.05.2004 13,500 0 tehnica identificarii directe 2,710 13,481
63143 PLUG AGRICOL (MFIX_2131.01) 20.05.2004 1,500 0 tehnica asimilarii 240 1,194
400801 AGREGAT G94+ ACCESORII (MFIX_2131.01) 20.11.2004 11,748 0 3,999 18.83 13.5 15 90% 3,600 40% 160 240 1,194
Total 384,576 0 Total 13,590 67,605

Amenajari: vita de vie (active biologice)

» Abordarea prin cost
o Active biologice:

= avand in vedere varsta butasilor, este putin probabil ca acestia sa se poata valorifica in vederea relocarii
(este putin probabil ca acestia sa poate fi relocati cu suuces, iar cererea pentru butasi cu o vechime atat de
mare este extrem de redusa, daca nu inexistenta).

» inipoteza vanzarii impreuna cu afacerea PRFAB, apreciem ca o valoare de piata la nivelul valorii nete
contabile este acoperitoare (este putin probabil sa poata fi obtinuta o valoare mai mare, intrucat astfel de
activitate intr-o incinta industriala este atipica, interesul nefiind unul semnificativ).

= terenul aferent, fiind in incinta fabricii si fiind mai degraba un non-sens ca sa fie valorificat separat, a fost
considerat ca facand parte din suprafata de teren destinata "spatiilor verzi" - deci in exploatare.

v" Avand in vedere cele de mai sus, valoarea activelor biologice a fost estimata ca fiind: 5,273 lei.
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

CFU

» Abordarea prin cost
o Constructii:
= avand in vedere varsta, starea si stemul constructiv, nu se poate pune problema vanzarii in vederea
relocarii.
» inipoteza vanzarii impreuna cu afacerea PRFAB, tot tinand cont de vechime si stare, este putin probabil sa
poata fi valorificate.
= terenul aferent, fiind in incinta fabricii si fiind mai degraba un non-sens ca sa fie valorificat separat, a fost
considerat ca facand parte din incinta - deci in exploatare.
v" Avand in vedere cele de mai sus, valoarea constructiilor a fost considerata nula, eventualele costuri pentru
dezafectare fiind acoperite de valorificarea deseurilor reciclabile recuperabile.

» Abordarea prin piata
o Echipamente:

Valoare de piata

Numar Denumire Mijloc Fix Data Primire \('aloare_ MR Abordarea prin piata
Inventar Mijloc Fix ramasa
[~
60392 LOCOMOTIVA 450 CP (MFIX_2133.01) 19.07.1973 306,248 0 tehnica identificarii directe 18,090 89,991
61873 LOCOMOTIVA LDH 1250CP (MFIX_2133.01) | 30.06.1976 785,773 0 tehnica identificarii directe 23,400 116,406
63113 VAGON UCS (MFIX_2133.01) 31.10.1996 17,528 0 tehnica identificarii directe 3,800 18,903
63114 VAGON UCS (MFIX_2133.01) 31.10.1996 17,528 0 tehnica identificarii directe 3,800 18,903
Total 1,127,077 0 Total 49,090 244,203
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

5.3. DATE DE PIATA

Avand in vedere numarul mare de date de piata analizate, precum si dimensiunea mare a fisierul aferent, acestea nu au fost
anexate, insa pot fi pusa la dispozitie oricand, la cerere.

Totusi, mai jos prezentam centralizat datele de piata analizate in vederea evaluarii proprietatilor imobiliare (terenuri, blocuri):

Terenuri:
S fata Front Nr Fo a S fati Pretoferta Pretoferta
Nr. Localizare upra zf”: stradal _ orma uprafata - rrefolerta kref olerta Acces Categorie teren Dataoferta Sursa* Link oferta
construit3 Fronturi- teren mp Euro Euro/mp
- - m |- - - - - - - - - -

Cildrasi, zona industriala httbs. | ofertalt g

1 devest, intersectia 0 55 1 regulata 10,000 200,000 20 DN3 intravilan 15.an olxro T
vanzare-ID3Q5Vv.html

DN3DN3D
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare
lde—vanzaregterenuruteren—

2 Cilarasi, zona PIC, DN21 0 30 1 12,000 96,000 8 DN21 extravilan 03.feb publi24.ro extravilan/anunt/vand-teren-zona-pic-
calarasi/128ii85929157156d1193d2885657
i3d.html

Cilirasi. zona industriali https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-

U . o . . intravilan-

3 devest, intersectia 0 250 1 regulata 19,000 950,000 50 DN3 intravilan 03.aug olxro IDfED33 html2isPreviewActive0gsliderinde

DN3DN3D =2

h https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare
/de-vanzare/terenuri/teren-

4 str. Fagului, sat Tonea, 18 50 1/regulats 4,000 50,000 dl:lln”'l satesc de intravilan 05.feb publi24.ro fntrawlan anunt, teren-lntraw.la n-4000-mp-

com. Modelu pamant in-sat-tonea-comuna-modelu-jud-
calarasi/fhhf116d817d7i62df44h40ed0297
h7.html
https://www.olx.ro/d/oferta/van

ilirasi i . ) . d-teren-langa-dedeman-

5 Calarasi, s.tr‘ RO.C adei, nr. 0 113 1 regulata 2,500 95,000 38 DN21 intravilan 19.ian olxro & ) - .

84 (sens giratoriu) IDgR3gK.html?isPreviewActive=0
&sliderindex=0
https://www.olx.ro/d/oferta/ter

Roseti, str. Sportului drum secundar en-intravilan-roseti-

g oscll,str sportuiul, 0 71.808 1 regulata 4322 60,152 16 asfaltat, adiacent  intravilan 30.ian olxro IS

adiacenta DN3B (la 150m)

DN3B

IDdWI1F.html?isPreviewActive=0
&sliderindex=0
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ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

e Front y e e 5
Nr. Localizare SuPral“,t? stradal . Formd  Suprafad - Pref ofertq  Pret ofertd Acces Categorie teren Dataoferta Sursa* Link oferta
Construlf“' - Frontu*; terer‘v mp Euro - Euro/mp - - - - - -
Com Modelu. linea drumsecundar de https://mww.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-
7 ?m, VO clu, fanga 0 245 1 regulata 600 33,000 55 pamant, adiacent intravilan 09.feb olxro IDhUMY{.htmI?isPreviewActive=0&sliderin
Biserica -
DN3B dex=4
drumsecundar https://mmw.olx.ro/d/oferta/vand-teren-in-
Prel. Célarasi, Barbu - . . . calarasi-prel-sloboziei-
8 Stirbei (prim plan DN21) 0 33 2 regulata 1,100 110,000 100 asfaltat, paralel intravilan 17.ian olxro IDRWG]N. htmI2isP reviewActive=0&reason=
DN21 ip%7Ccf&sliderIindex=0
Prel. Cilirasi. Barbu drumsecundar https://mww.storia.ro/ro/oferta/vnd-lot-teren-
9 b o ,l N2 0 22 2 regulatd 750 75,000 100 asfaltat, paralel intravilan 2l.ian storia.ro de-750-mp-sos-sloboziei-plan-1-
Stirbei (prim plan ) DN21 IDwwm4 . html
https:/mww.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-
1 vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
10 Modzlu,Bs.u: ca}ara§1215 55 105 1 regulatd 567 32,000 g\f B (,S"' intravilan 07.feb romimo.ro  vanzare-
(vav de Biserica) alarasi) modelu/e8175dih50g67h73e6hgf8944480e2
53.html
Inchiriere apartamente:
Nr. Confort/ . L. . . |Euro/lun |Euro/mp .
Nr. crt. —{Zona . Nivel. Finisare S.u. (mp)Lei/lun3—| . Sursa
- ~ |camere * [compartimentare |~ - - ML - |/lund |~ -
1{Penny 2 2|semidecomandat mediu 55 1300 261 4.75|olx.ro
2(Str. Bucuresti, Banca Romaneasca 3|decomandat mediu 70 1600 322 4.59(storia.ro
3|bl. F11, str. Navodari 2|decomandat mediu/superior 40 1400 281 7.04(olx.ro
4|"La Branza" 1|semidecomandat mediu/inferior 30 800 161 5.36|olx.ro
5|str. Baraganului 2|decomandat mediu/superior 50 1500 302 6.03|olx.ro
6|Bd. Nicolae Titulesc, vav de Liceul Agricol 2|semidecomandat inferior 1200 241 olx.ro
7|str. Florilor, bl. 116 3|decomandat mediu 2000 402 olx.ro
8|Posta 4, 2 min. de P-ta Orizont 2|decomandat mediu/inferior 57 1500 302 5.29|olx.ro
9|Bd. Nicolae Titulesc, zona UPC 2|decomandat mediu/superior 67 1650 332 4.95|0olx.ro
10|Sc. nr. 5 1|decomandat mediu/superior 40 1500 302 7.54|olx.ro
11[str. Magnoliei, bl. k6, sc. 2, et. P 2|semidecomandat mediu/superior 50 1700 342 6.83|0lx.ro
12|Aleea Centralei, bl. N16, et. 3 1|confort 3 mediu/inferior 12 400 80 6.70|olx.ro
13|Langa Distrigaz 2|decomandat mediu 49 300 6.12|olx.ro
14{Parcul central 2|decomandat mediu 55 1600 322 5.85|storia.ro
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Vanzare apartamente:

ANEXA 7 - PREZENTAREA SI EVALUAREA ACTIVELOR IN AFARA EXPLOATARII

Nr.crt. |Zona Nr. camere Confort/- Nivel. Finisare S.u. (mp) Euro (-) mobilier Euro Euro/mp | Sursa
- - —|compartimentare - - - = electr, - - - -
1|Zona Navodari 2|decomandat mediu 47| 55,000.00 2,000.00| 53,000.00 1,127.66|olx.ro
2|Piata Orizont 2|decomandat mediu 60| 59,900.00 2,500.00| 57,400.00 956.67|storia.ro
3|Zona prefecturii 2|semidecomandat |inferior 53| 56,000.00 0.00| 56,000.00 1,056.60(0lx.ro
4|str Flacara, 5 Calarasi 2|semidecomandat |mediu 45| 54,900.00 2,500.00| 52,400.00 1,164.44(storia.ro
5|str. Navodari 8 2|decomandat mediu 51.5| 47,000.00 0.00{ 47,000.00 912.62|storia.ro
6|Langa Scoala nr. 11 2|decomandat mediu 49| 60,000.00 2,500.00| 57,500.00 1,173.47|olx.ro
7|str. Cornisei, Zona H20 2|decomandat mediu 55| 63,500.00 2,500.00| 61,000.00 1,109.09|olx.ro
8|str. Cornisei 2|decomandat mediu/superior 53(61,000.00 0.00{ 61,000.00 1,150.94|olx.ro
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ANEXA 8

ESTIMAREA VALORII DE PIATA A
100% DIN CAPITALURILE PROPRII
ALE PREFAB INVEST SA
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SINTEZA

Subiectul raportului:
Data evaluarii:

Data raportului:

Scopul evaluarii:

Client:

Alti utilizatori desemnati:
Contract nr.:

Tipul Valorii:

Premisa valorii:

Evaluarea a 100% din capitalul propriu al Prefab Invest S.A.
30.09.2023

21.03.2024

determinarea raportului de schimb pentru fuziune

Prefab S.A.

actionarii societatii subiect

23099/2023

Valoare de piata

Continuitatea activitatii curente

Ca urmare a investigatiilor si analizelor noastre, considerand ipotezele si ipotezele speciale
expuse 1n prezentul raport de evaluare, concluzia evaluatorului este cd, asa cum se prezenta
la data evaluarii, valoarea de piatd a 100% din capitalul propriu al Prefab Invest S.A. este:

VP100% capital propriu PREFAB INVEST S.A. = 5.950.000 lei (1.487,5 lei/actiune)
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v" Analist financiar

ANDREEA SION

v' Asistent evaludri, membru stagiar ANEVAR pentru sectiunea ,,Evaluarea intreprinderii”
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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA ACTIVELOR SUPUSE EVALUARII

Prezentul raport se refera la evaluarea a 100% din capitalurile proprii ale Prefab Invest S.A.
(CIF: RO 12992050).

Drepturile de proprietate evaluate: a fost evaluat dreptul de proprietate a 100% din
capitalurile proprii ale societatii subiect, drept considerat deplin si neafectat de niciun fel de
sarcini.

1.2. IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

CMF CONSULTING S.A. Bucuresti a fost infiintatd in anul 1992, avand drept obiect de
activitate consultanta In probleme de management, analiza financiara si dezvoltare. De la
infiintare si pana in prezent, activitatea societatii s-a concretizat in principal, in elaborarea de
rapoarte de evaluare, studii de fezabilitate, studii de restructurare, studii de alocare a pretului
de achizitie si altele asemenea. Echipa de experti a societdtii, impreuna cu colaboratorii sai -
firme specializate si experti persoane fizice, a elaborat peste 5.700 rapoarte de evaluare
(pentru garantarea creditelor, raportare financiard, asociere, fuziune, divizare, majorare de
capital, oferte publice de listare sau de delistare). CMF CONSULTING S.A. are competente
de evaluare pentru toate sectiunile precizate de Ordonanta 24/2011 cu privire la unele masuri
in domeniul evaludrii bunurilor: a) evaluari de bunuri imobile, b) evaluari de intreprinderi,
c¢) evaludri de bunuri mobile, d) evaludri de actiuni si alte instrumente financiare, e) evaluari
de fond de comert si alte active necorporale si f) verificari de rapoarte de evaluare.

Avand in vedere modul de organizare si experienta acumulata echipa CMF CONSULTING
S.A. poate oferi o evaluare obiectiva si impartiala.

Datele de identificare ale CMF CONSULTING S.A.:

Sediul social Str. Traian Popovici 91, bloc B7, sc. A,
ap. 4, sector 3, Bucuresti

Telefon +4021 326 08 92

E-mail office(@cmfconsulting.ro

Nr. Registrul Comertului J40/31542/1992

Cod Fiscal RO 3023351

Autorizatie ANEVAR 0001
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1.3. IDENTIFICAREA CLIENTULUI

Clientul este Prefab S.A.

1.4. IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI

Actionarii societatii subiect.

1.5. MONEDA EVALUARII

Moneda in care se exprima concluzia prezentului raport este leul romanesc (RON).

1.6. SCOPUL EVALUARII

Determinarea raportului de schimb pentru fuziune.

CMF CONSULTING S.A. nu permite utilizarea prezentului raport in alte scopuri.

1.7. TIPUL VALORII. DEFINITIA.

Tipul valorii: De piata

Definitia: “Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbat(a), la data evaluarii, intre un cumpdardtor hotardt si un vanzator hotardt, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.” (Standardele de Evaluare a bunurilor
2022, SEV104 — Tipuri ale valorii)

Premisa valorii: continuitatea activitatii curente

1.8. DATA EVALUARII

Data evaluarii: 30 Septembrie 2023
Data raportului de evaluare: 21.03.2024

1.9. NATURA SI AMPLOAREA ACTIVITAIILOR
EVALUATORULUI SI  ORICARE LIMITARI ALE
ACESTORA

Pe parcursul evaludrii au fost colectate si analizate date si informatii cu privire la subiectul
evaluarii, aria de piata si societdti comparabile. De asemenea, a fost analizat si contextul
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economic si social la nivel national, la nivelul ramurii economice din care face parte
subiectul evaludrii.

Acest raport are menirea de a estima o valoare a activelor identificate si descrise in raport in
ipoteza in care acestea ar corespunde cu cele din documentele/informatiile puse la dispozitia
evaluatorului.

Orice neconcordanta intre situatia fapticd si cea din documentele/informatiile furnizate,
invalideaza corespondenta  dintre valoarea estimatda si activele atestate de
documentele/informatiile avute la dispozitie, dar pastreaza validd valoarea estimata pentru
subiectul evaluarii identificat in raport.

1.10. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE
BAZEAZA EVALUAREA

Documentele si informatiile necesare realizarii evaluarii au fost puse la dispozitia
evaluatorului de catre client care este singurul rdspunzator pentru validitatea, valabilitatea si
exactitatea acestora.

Sursele de informare specifice sunt mentionate in cadrul raportului in capitolul destinat
acestora, dar si in cadrul explicatiilor atunci cand sunt necesar a fi evidentiate.

Conform SEV 200 Intreprinderi si participatii la intreprinderi:

100.1. Evaluarea unei intreprinderi sau a unei participatii la aceasta se bazeaza frecvent
pe informatiile primite de la manageri, reprezentanti ai managerilor sau de la alti experti.
Conform SEV 105 Abordari si metode de evaluare, paragraful 10.7, evaluatorul trebuie sa
estimeze masura in care informatiile primite de la manageri, reprezentanti ai managerilor
sau de la alti experti sunt rezonabile si daca este adecvat ca, avand in vedere scopul
evaluarii, sa se bazeze pe aceste informatii.

Concluzia evaluatorului este cd datele si informatiile puse la dispozitie de catre client
coroborat cu cele colectate de catre evaluator au fost suficiente pentru intocmirea unei
evaludri fundamentata adecvat.

1.11. TPOTEZE SEMNIFICATIVE SI IPOTEZE SPECIALE
SEMNIFICATIVE

1.11.i. TPOTEZE SEMNIFICATIVE

v" Acest raport a fost elaborat avand la baza informatiile culese de catre evaluator si urmeaza a
fi folosite in vederea stabilirii valorii de piata a capitalului propriu, respectiv a unei actiuni
pentru stabilirea raportului de schimb pentru o eventuala fuziune;

v In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra
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parametrilor economico-financiari ai societatii, nefiind omisd deliberat nici o informatie
relevanta;

v Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate 1n
privinta completitudinii si corectitudinii datelor furnizate de client si terte persoane, ele
nefiind verificate din surse independente;

v Evaluatorul a presupus ca societatea analizatd se conformeaza restrictiilor specifice, detine
toate licentele, autorizatiile si certificatele necesare functiondrii si acestea vor putea fi
reactualizate in viitor, daca va fi necesar;

v' Previziunile si estimarile privind evolutia activitatii se bazeaza pe bugetele de venituri si
cheltuieli furnizate de conducerea societatii, fara a fi realizate investigatii suplimentare;

v Compania si reprezentantii sdi au garantat (nu in scris) evaluatorului ca informatiile furnizate
au fost complete si exacte. Informatiile furnizate de conducere au fost acceptate fara alte
verificari ca reflectind corect rezultatele anterioare ale companiei si starea actuald in
conformitate cu principiile contabile general acceptate, cu exceptia cazului in care se
mentioneaza altfel.

v Evaluatorul nu va putea fi ficut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse (neaparente)
privind activele si/sau factorii externi care ar putea influenta in vreun fel valoarea estimata;

v" Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru considerarea unor factori care necesita
expertizd in alte domenii. Acesti factori includ, dar fard a limita valabilitatea drepturilor de
proprietate, studii geologice, de stabilitate seismica, impact asupra mediului nconjurator.
Concluziile acestui raport depind de aceste ipoteze si ipoteze speciale sau de altele descrise In
raport care nu se regasesc in acest capitol;

v Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor in subiectul evaludrii sau in partile
implicate in eventuala fuziune;

v' Diferitele estimari ale valorii prezentate in acest raport se aplicd numai acestei evaluari si nu
pot fi utilizate 1n afara contextului prezentat aici. Aceasta evaluare este valabilda numai pentru
data sau datele de evaluare specificate in acest raport si numai pentru scopul specificat;

v In cazul in care oricare dintre ipotezele prezentate anterior sau in raport se dovedesc a fi altfel
decat starea reala/faptica, valoarea estimatd ar putea fi afectata.

1.11.ii. TPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

v" Nu existd

1.12. TIPUL RAPORTULUI

Raportul este unul descriptiv (narativ), intocmit in conformitate cu SEV 103 — Raportare
(IVS 103).

In conformitate cu activitatile specifice realizate in vederea evaluarii, raportul cuprinde mai
multe capitole (si anexe) ce includ: termenii de referinta, descrierea subiectului evaluarii,
analiza pietei specifice, metodologia evaluarii si concluzia finala asupra valorii.
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1.13. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un
document destinat publicitatii, fard acordul scris si prealabil al CMF CONSULTING S.A., al
clientului si al utilizatorului desemnat cu specificarea formei si contextului in care ar urma sa
fie reprodus sau publicat.

Detinerea acestui raport, sau a unei copii a acestuia, nu implica dreptul de publicare integral
sau partial al acestuia si nici nu poate fi utilizat In niciun scop de catre altcineva, cu exceptia
clientului, fara acordul scris prealabil al evaluatorului.

Nicio informatie continuta in acest raport nu trebuie sa fie interpretatd ca o consultantd
fiscala, juridica sau contabila.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba 1n instanta nefiind o expertiza judiciara.

Pentru orice alt scop decat cel declarat anterior dreptul de proprietate evaluat poate avea o
valoare diferita.

1.14. RISCUL EVALUARII

Crizele neprevazute de natura macroeconomicd, politica, sociala sau ca rezultat al unor
pandemii si / sau conflicte armate, pot avea un efect brusc si dramatic asupra pietei. Acesta
se poate manifesta fie prin panicd la vanzare sau cumparare sau pur si simplu neintrare in
tranzactie pand cand devine clar cum vor fi afectate preturile pe termen lung. Daca data
evaludrii este in aceastd perioada rezultatul evaluarii are un grad de certitudine scazut.
Valoarea estimata este valabila la data evaluarii, neludnd in calcul evenimente ulterioare de
natura celor mentionate anterior §i care nu erau cunoscute la acea data (deci, neprevazute).

Intrucat data evaluarii este intr-o perioada cu incertitudini macroeconomice semnificative, se
recomanda ca valoarea activului subiect sa fie analizata frecvent.

In contextul riscurilor existente la nivel general si al incertitudinilor ce caracterizeaza situatia
economica actuala, pentru subiectul evaluarii, ar putea exista sau apdrea riscuri mai mari in
functie de evolutia pietei specifice.

1.15. DECLARAREA CONFORMITAIII CU SEV

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor, editia 2022, elaborate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania (ANEVAR).

1.16. RESPONSABILITATEA FAIA DE TERTI
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Raportul de evaluare este destinat scopului precizat la pct. 1.6. si numai pentru uzul
clientului si utilizatorilor desemnat mentionati la pct. 1.3, respectiv 1.4.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultantd sau sa
depund marturie In instanta relativ la prezentul raport, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil.

Prezentul raport este valabil doar cu semnatura si stampila consultantului/coordonatorului
echipei care 1-a intocmit. Evaluatorul 1si asuma responsabilitatea pentru opiniile exprimate in
prezentul raport de evaluare.

Raportul de evaluare poate fi verificat cu respectarea normelor legale 1n vigoare.
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2. PREZENTAREA COMPANIEI

2.1. SCURTA PREZENTARE

Numele companiei: PREFAB INVEST S.A.

Sediul social: Str. Dr. Iacob Felix, nr.17-19, Sector 1, Bucuresti
Nr. Reg. Comertului: J40/4401/2000

Cod unic de inregistrare: 12992050

Atribut fiscal: RO

Capital social: 150.000 Iei

Numar actiuni: 4.000

Valoare nominala: 37,50 lei

Structura actionarilor la data de 30.09.2023:

Actionar Nr. Actiuni ‘ Valoare contabila actiuni Cota detinere

PREFABS.A. 3.996 149.850 99,9%

Alti actionari - Persoane fizice 4 150 0,1%

Obiect de activitate: Fabricarea produselor din beton pentru constructii (CAEN
2361)

Avand 1n vedere structura actionariatului precum si faptul ca furnizorul principal de produse
este societatea Prefab S.A., obiectul principal de activitate este comercializarea elementelor
de constructii de tip BCA.

Desfacerea produselor tip BCA este realizatd de catre agentii de vanzari precum si prin
intermediul compartimentelor angrenate n aceasta activitate.

Prin parteneriatele incheiate cu clientii persoane juridice cat si fizice, ce au in proprietate
depozite proprii, Prefab Invest reuseste sa puna in piata in zona de sud-est a tarii aproximativ
50% din productia anuala de BCA a Prefab SA.

Datorita politicii adecvate economiei de piatd, a seriozitatii cu care isi trateaza partenerii de
afaceri precum si promptitudinea raspunsurilor la solicitari, societatea a reusit intr-un timp
relativ scurt sd 1si asigure un important segment de piata.
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La data evaludrii societatea avea un numdr efectiv de 429 de angajati, structura
organizatorica fiind reprezentatd astfel:

ORGANIGRAMA PREFAB INVEST SA

Se aproba,
DIRECTOR GENERAL
Nistor Cagmen Vasilica

Adunarea Generala a
Actionarilor

}

| Director General |

!

Departament Departament Resurse Departament Comercial
Economic Umane
Serviciul Financiar Serviciul Serviciul
Contabil Protectia Muncii Resurse Umane Marketing Vanzari

Din datele si informatiile furnizate de reprezentantii clientului s-a constatat ca, la data
evaludrii, nu exista litigii cu personalul.

2.2. ANALIZA COMERCIALA

Produsele comercializate de companie sunt reprezentate de productia actionarului majoritar,
PREFAB S.A., care sunt in principal BCA si produse prefabricate din beton, stalpi electrici,
structuri prefabricate si beton marfa.

Evolutia structurii acestora in perioada 2020-2022, nu a inregistrat schimbari semnificative,
principalii clienti regasindu-se in topurile anuale:

Top clienti 2020 Top clienti 2021
# CODRUT CONSTRUCT SRL 5 CODRUT CONSTRUCT SRL
8%
m ZAFINI SOLUTIONS SRL = MIDASCHIM SR.L.
MIDASCHIM SR.L. 6% - ZAFINISOLUTIONS SRL

7%
3%
\2% INTERTRANSCOM IMPEX SRL

m URSU CONSTRUCT 2005 SRL

3%
29, "NOUA TEI COM SRL

m SLOW EXIM SRL

m Altii m Altii
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Top clienti 2022
= CODRUT CONSTRUCT SRL
uMIDASCHIM S.R.L.

ZAFINI SOLUTIONS SRL

SLOW EXIM SRL

Nl

79  WNITA ORIENTSNC

o 4%
3% u Altii

Dupa cum se poate observa din graficele prezentate, existd o concentrare semnificativd a
primilor 5 clienti, acestia generand in perioadele analizate intre 30-48% din cifra de afaceri.
Totusi, acest aspect se justifica si prin specificul activitatii desfasurate, principalii 2 clienti Tn
2021-2022 fiind furnizori de materiale de constructii ce asigura desfacerea cdtre un numar
mare de clienti.

In ceea ce priveste furnizorii companiei si evolutia structurii acestora in perioada 2022-
30.09.2023, situatia se prezinta dupd cum urmeaza:

Top furnizori 2022 Top furnizori Ian-Sep
2023
L% 0% 2%
1% = PREFABS.A. 1% = PREFABS.A.
\ = LUZ FOREST SRL \ = LUZ FOREST SRL
HIT SRL HIT SRL
Altii Altii

Structura furnizorilor indicd un grad de concentrare ridicat (in medie, cca. 98-99% este
reprezentat de primii 5 furnizori in perioada 2020-30.09.2023. Principalul furnizor este
compania Prefab S.A., actionarul majoritar al Prefab Invest. Acest aspect este justificat
intrucat rolul societatii analizate este de distribuitor.

CMF CONSULTING S.A.




2.3. SITUATIILE FINANCIARE ALE COMPANIEI

2.3.1. BILANTUL CONTABIL

Valoarea totala a activelor si respectiv a capitalurilor si datoriilor a inregistrat in perioada
2019 — 30.09.2023 o relativa mentinere, cu fluctuatii minore, pe un trend general de usoara
descrestere:

30.09.2023
Active Imobilizate 100 31.146 27.677 13.342 7.977
Imobilizari Necorporale - 14.343 9.499 4.869 1.381
Imobilizari Corporale 0) 16.703 18.078 8.374 6.496
Imobilizari Financiare 100 100 100 100 100
Active Circulante 36.363.694 36.056.406 36.413.101 36.470.675 35.773.764
Stocuri 0) 1 0 0 125.230
Creante 36.343.507 36.029.543 36.279.014 36.304.578 35.615.079
Investitii Financiare pe Termen Scurt - - - - -
Casa si conturi la banci 20.188 26.861 134.087 166.098 33.454
Cheltuieli in Avans - - - - -
TOTAL ACTIVE 36.363.794 || 36.087.552 || 36.440.778 ||36.484.018 || 35.781.741
Capitaluri Proprii 4.122.938  4.056.039  4.792.490  4.802.202 4.807.896
Capital Subscris 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000
Rezerve din reevaluare 26.905 26.905 - - -
Rezerve 3.640.340  3.640.340  3.879.134  4.615.585 4.615.585
Rezultatul Reportat - - 26.905 26.905 36.617
Profit / (Pierdere) a Perioadei 305.693 238.794 736.451 9.712 5.694
Repartizarea profitului - - - - -
Datorii 32.240.856  32.031.513 31.648.288 31.681.816 30.973.845

Venituri in Avans - = = - -

Provizioane - - = = -
TOTAL CAPITALURI §I DATORII | 36.363.794 || 36.087.551 || 36.440.778 || 36.484.018 || 35.781.741

Astfel valoarea activelor si implicit a capitalurilor si datoriilor a Inregistrat o scadere de doar
-2% 1in perioada analizata (30.09.2023 comparativ cu 2019).

2.3.i.a. ACTIVE

Asa cum este firesc avind in vedere specificul activitatii realizate de societate, ponderea
semnificativa in total active este reprezentata de activele circulante, cu precddere de creante.
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Structura activelor pe categorii

100% 100% 100% 100%
2020 2021 2022 30.09.2023
B Cheltuieli in Avans Active Circulante Active Imobilizate

Activele imobilizate

Activele imobilizate au o pondere nesemnificativd in total active si sunt reprezentate in
principal de imobilizarile corporale ce au reprezentat istoric peste 50% din activele
imobilizate:

Structurd Imobilizari 30.09.2023
Imobilizari Necorporale - 14.343 9.499 4.869 1.381
Imobilizari Corporale (0) 16.703 18.078 8.374 6.496
Imobilizari Financiare 100 100 100 100 100

In cadrul imobilizdrilor corporale principalele categorii sunt reprezentate de aparatura
biroticd utilizatd in activitatea desfasuratd si de mobilier. In cadrul imobilizarilor financiare
se regdseste exclusiv o creanta imobilizata de 100 lei, cu o pondere nesemnificativa in total
imobilizari la data evaluarii (1%).

Activele circulante

Societatea a mentinut un nivel foarte ridicat al creantelor, drept pentru care acestea au
reprezentat principala pondere in cadrul activelor circulante:

Structura Active Circulante 30.09.2023
Stocuri (0) 1 0 0 125.230
Creante 36.343.507 36.029.543 36.279.014 36.304.578 35.615.079
Creante clienti 100% 100% 100% 100% 99%
Sume de incasat de la entitati afiliate 0% 0% 0% 0% 0%
Alte creante 0% 0% 0% 0% 1%
Investitii Financiare pe Termen Scurt - - - - -
Casa si conturi la banci 20.188 26.861 134.087 166.098 33.454

Societatea are un nivel aproape inexistent al stocurilor nivelul acestora fiind nesemnificativ
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relativ la cifra de afaceri.

Creantele companiei sunt predominant creante comerciale in relatia cu clientii, Tnsd soldurile
prezentate sunt in general atribuibile unor creante in relatia cu societatea relationata
Romerica International SRL (principalul actionar al Prefab S.A) in suma totalda de
aproximativ 36,4 milioane lei ce are o vechime de cel putin 4 ani. Clientii terti au in general
termene de platd foarte reduse, neexistand un sold semnificativ 1n relatia cu acestia.

2.3.i.b. CAPITALURI PROPRII SI DATORII

Structura pasivelor in perioada analizatd este urmatoarea:

Structura pasivelor pe categorii

89% 87% 87% 87%

f T T T 1

2020 2021 2022 30.09.2023

m Capitaluri Proprii Datorii Venituriin Avans M Provizioane

Datoriile reprezintd ponderea majoritara, cu o tendintd de mentinere in jurul a 87% din total
capitaluri proprii si datorii.

In cadrul capitalurilor, ponderea majoritard este detinuta de citre rezerve, cu o pondere de
96%:

Structura Capitaluri Proprii 30.09.2023

Capitaluri Proprii 4122938  4.056.039  4.792.490  4.802.202 4.807.896
Capital Subscris 4% 4% 3% 3% 3%
Rezerve din reevaluare 1% 1% 0% 0% 0%
Rezerve 88% 90% 81% 96 % 96 %
Rezultatul Reportat 0% 0% 1% 1% 1%
Profit / (Pierdere) a Perioadei 7% 6% 15% 0% 0%

Rezultatele perioadei incepand cu anul 2020 au fost retinute in firmd fiind alocate catre
rezerve sau rezultatul reportat.
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Datoriile sunt reprezentate in principal de datoriile fata de furnizori si avansurile incasate in
contul comenzilor:

Structura Datorii 30.09.2023

Datorii 32.240.856 32.031.513 31.648.288 31.681.816 30.973.845
Credite bancare 0% 0% 0% 0% 0%
Avansuri incasate in contul comenzilor 5% 6% 7% 15% 9%
Datorii furnizori 95% 93 % 93 % 84% 91%
Datorii fatd de entitati afiliate 0% 0% 0% 0% 0%
Alte datorii 0% 0% 0% 2% 1%

Datoriile catre furnizori sunt la un nivel ridicat si sunt in principal in relatia cu actionarul
principal, Prefab S.A. Nivelul acestora este mentinut la un nivel ridicat pentru a compensa
nivelul ridicat al creantelor comerciale in relatia cu Romerica International.

In categoria ,,Alte datorii” se regisesc in principal datoriile fatd de personal si sume asimilate
(contributii).

23.ii. CONTUL DE PROFIT SI PIERDERE

Contul de profit si pierdere pentru perioada 2019-30.09.2023 este prezentat in tabelul de mai
jos:

RON [ 2019 || 2020 || 2021 || 2022 | 30.09.2023
Cifra de Afaceri 25.198.212 43.120.748 47.591.207 37.521.199 44.150.399
Alte Venituri Operationale - - - - 117
Venituri Operationale - Total 25.198.212 43.120.748 47.591.207 37.521.199 44.150.517
Cheltuieli cu materii prime si materiale (34.213) (29.036) (57.208) (75.308) (46.882)
Alte cheltuieli materiale (455.155) (878.280) (1.119.107) (529.992) (1.099.463)
Cheltuieli cu utilitatile - - - - -
Cheltuieli cu marfurile (21531273)  (37.779.865)  (40.626.724)  (33.197.065)  (38.297.023)
Reduceri comerciale primite 1.085.012 136.929 91.045 1.124.074 126.008
Cheltuieli cu personalul (1.702.292) (1.817.851) (2.189.494) (2.213.460) (1.986.672)
Alte cheltuieli operationale (2.121.306) (2.415.936) (2.709.293) (2.503.144) (2.716.710)
Deprecieri, amortizari si provizioane (5.557) (4.195) (13.510) (15.628) (9.945)
Cheltuieli Operationale - Total (24.764.784)  (42.788.234)  (46.624.291)  (37.410.522)  (44.030.687)
EBITDA 438.985 336.709 980.426 126.305 129.775
Marja EBITDA 1,7% 0,8% 2,1% 0,3% 0,3%
Rezultatul Operational (EBIT) 433.428 332.514 966.916 110.676 119.829
Marja Operationala (EBIT) 1,7% 0,8% 2,0% 0,3% 0,3%
Venituri Financiare - Total 236 115 111 77 106
Cheltuieli Financiare - Total - - - - -
Rezultatul Financiar 236 115 111 77 106
Profit Brut (EBT) 433.664 332.629 967.027 110.753 119.935
Impozit pe Profit (127.971) (93.835) (230.576) (101.041) (114.241)
Profit / (Pierdere) net(a) 305.693 238.794 736.451 9.712 5.694
Marja Profit Net 1,2% 0,6% 1,5% 0,0% 0,0%
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Cifra de afaceri 1n perioada 2020 — 2022 a fost realizata din urmatoarele categorii:

Structura vanzari 2020 - 2022

1%

2% 2% 2%
98% 98% 97%
Venituri din transport marfa
Vanzari paleti
Vanzari marfa (BCA)
2020 2021 2022

Cifra de afaceri a fost obtinutd, in principal, din vanzarea de marfa. Ponderea veniturilor din
vanzarea de paleti s-a mentinut constantd, la 2% din cifra de afaceri in toti anii analizati.

Structura cheltuielilor operationale ca pondere in total venituri operationale se prezintd
astfel:

2019 2020 2021 2022 30.09.2023

Venituri Operationale - Total 100% 100% 100% 100% 100%
Cheltuieli cu materii prime si materiale 0% 0% 0% 0% 0%
Alte cheltuieli materiale 2% 2% 2% -1% 2%
Cheltuieli cu utilitatile 0% 0% 0% 0% 0%
Cheltuieli cu marfurile -85% -88% -85% -88% -87%
Reduceri comerciale primite 4% 0% 0% 3% 0%
Cheltuieli cu personalul -7% 4% 5% -6% 4%
Alte cheltuieli operationale -8% -6% -6% 7% -6%
Deprecieri, amortizdri si provizioane 0% 0% 0% 0% 0%
Total ch. operationale 98,3% -99,2% -98,0% 99,7% -99,7%

v’ Cheltuielile cu marfurile reprezintd principala cheltuiald ca pondere in total venituri
operationale cu un nivel cuprins in general intre 85-88%.

v" Cheltuielile cu personalul au o tendintd de scadere, de la 7% din total venituri in 2019, la
4% la 30.09.2023.

v" Alte cheltuieli operationale au reprezentat ponderi fluctuante, intre 6-8%.

v Alte cheltuieli materiale au fost in general stabile ca procent din veniturile operationale
reprezentind in jur de 1-2%.

Referitor la marjele operationale si nivelurile inregistrate de acestea in perioada analizatd, se
poate constata o evolutie nefavorabild, cu marje mici si in descrestere.

CMF CONSULTING S.A. M |18




3. PREZENTAREA PIETEI SPECIFICE

3.1. PIATA PRODUCTIEI DE CIMENT SI BETON

Productia de ciment din 2022 a fost de aproximativ 10,2 milioane de tone, in scadere cu 4,4%
fatd de anul 2021, iar in primul trimestru din 2023 piata a inregistrat o noud contractie, de
7,5%, fatd de aceeasi perioadd a anului trecut, conform datelor de la Institutul National de
Statisticd (INS), analizate de CIROM - Patronatul din industria cimentului si altor produse
minerale pentru constructii din Romania.

In prezent, in industria cimentului activeazi peste 10.000 de persoane, luand in calcul
intregul lant valoric (inclusiv personalul din vanzari, transport, mentenanta etc.), din care in
productia propriu-zisa sunt implicati aproximativ 3.000 de oameni.

Dupa o crestere de 77% a importurilor de ciment in Romania in 2020, comparativ cu 2019,
dinamica acestora s-a temperat in 2021, cind importurile au crescut cu 27% comparativ cu
nivelul din 2020. Potrivit unor rapoarte piblicate de compania de cercetare din piatd
TrendEconomy, in 2022 valoarea importurilor de ciment in Romania s-a situat la 98,34
milioane USD, in scadere usoara (-3,43%) fatd de nivelul de 101,84 milioane USD raportat la
2021.

In 2022, exporturile de ciment din Romania au depasit 13 milioane de euro, in crestere cu
aproape 72% fata de nivelul din 2021. Livrarile externe s-au realizat pe pietele din Ungaria
(88%), Republica Moldova (4,32%) si Ucraina (2,52%)".

PRODUCTIE SI PRETURI

Productia de ciment din 2022 a fost de aproximativ 10,2 milioane de tone, in scadere cu 4,4%
fatd de anul 2021, iar in primul trimestru din 2023 piata a inregistrat o noud contractie, de
7,5%, fatd de aceeasi perioadd a anului trecut, conform datelor de la Institutul National de
Statisticd (INS), analizate de CIROM - Patronatul din industria cimentului si altor produse
minerale pentru constructii din Romania2.

Porivit unui studiu condus de Consiliul Concurentei pe un esantion de aproximativ 60 de
companii producatoare de materiale de constructii3, pretul mediu ponderat pentru cimentul
gri, calculat din datele primite in urma solicitarilor de informatii de la un numar de 4

! https://www.agendaconstructiilor.ro/files/reviste-online/online.php?editia=Revista-Agenda-Constructiilor-175
2 https://www.agendaconstructiilor.ro/files/producatori-furnizori/cirom-productia-de-ciment-a-scazut-cu-75-in-
primul-trimestru-din-2023-conform-ins.html

3 https://www.consiliulconcurentei.ro/wp-content/uploads/2023/06/Studiu-privind-pia%C8%9Ba-materialelor-

pentru-construc%C8%9Bii-din-Rom%C3%A2nia.pdf
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societati (producatori), s-a situat peste nivelul de 450 lei/tond, evolutia sa putind fi obsevata
in urmatorul grafic:

500 -
450 +
400
350 +
300 +
250 +

Lei./tond

200 -

150 +
100 +
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Sursa: Prelucrari proprii ale datelor colectate de Consiliul Concurentei

In perioada analizati pretul mediu ponderat al unei tone de ciment gri comercializat la
nivelul intreprinderilor chestionate a crescut de la 309,1 lei, in luna ianuarie 2019, la 457,8
lei, in luna iunie 2022, ceea ce reprezinti un avans de 48,1%. In comparatie cu luna iunie
2021, avansul inregistrat in iunie 2022 a fost de 28,7%.

In urmitorul grafic este reprezentati evolutia volumului de ciment gri comercializat in
perioada ianuarie 2019 — iunie 2022:
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Sursa: Prelucrari proprii ale datelor colectate de Consiliul Concurenfei

In graficul de mai jos sunt prezentate informatii la nivel anual in perioada 2019-2022. Se
observa astfel ca PMP al unei tone de ciment a crescut cu 6,7% in anul 2020 fata de anul
2019, cu 3,7% in anul 2021 fatd de anul 2020 si cu 25,3% in primele 6 luni ale anului 2022
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fatd de anul 2021. In aceeasi perioada, PMP Ajustat al unei tone de ciment a crescut cu 4% in
anul 2020 fata de anul 2019, in anul 2021 a scazut cu 1,3% fata de anul 2020, in timp ce in
prima jumitate a anului 2022 a crescut cu 14,5% fatd de anul 2021. In ceea ce priveste
cantitatea de ciment comercializat de producatori, aceasta a crescut in 2020 cu 6,8% fata de
anul 2019 iar 1n anul 2021 cu 2,2% fata de anul 2020. Pentru prima jumatate a anului 2022 a
fost estimatd o reducere cu circa 1,5% a cantitatii comercializate fatd de anul 2021, estimare
bazata pe evolutia inregistrata in primele 6 luni ale anului 2022.
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Sursa: Prelucrari proprii ale datelor colectate de Consiliul Concurentei

In cadrul studiului nu au fost colectate informatii privind capacitatea de productie si gradul
de utilizare a acesteia de cdtre producatorii romani de ciment. Cu toate acestea, informatii
disponibile din alte lucrari ale Consiliului Concurentei sugereazd un grad de utilizare a
capacitatilor de productie a cimentului de 72-75% 1n perioada 2019-2021, care a permis un
avans destul de important al vanzarilor, in special in anul 2020 (+7%).

PROVOCARI IN INDUSTRIE

Costurile cu energia reprezinta aproximativ 40% din cheltuielile operationale pentru
producerea de ciment (conform BAT — Best Available Techniques), iar cresterea pretului la
energie atrage dupi sine o presiune suplimentara pe costurile de productie. In aceste conditii,
industria cimentului exploreaza variantele de a-si produce singura o parte din energie, fie ca
este vorba despre energie eoliand, solard sau cea obtinuta din recuperarea energiei termice
reziduale provenitad din procese tehnologice industriale si face eforturi sustinute 1n acest sens.

Utilizatorii de ciment de pe piatd spun ca pretul cimentului a continuat sa creasca, in pofida
stabilizarii preturilor la energie, Tnsd in aceasta industrie este nevoie de investitii masive in
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tehnologii noi pentru reducerea emisiilor de CO2, precum cele de captare, transport si stocare
a carbonului (CCS). Conform estimdrilor CIROM, acestea pot atinge costuri intre 300 si 500
de milioane de euro.

Atingerea neutralitatii climatice pand in 2050 pe intregul lant valoric al cimentului si
betonului este una dintre provocdrile industriei cimentului, iar colaborarea cu autoritatile,
care sa sustind eforturile industriei n acest sens, este primordiald. Aproximativ 60% din
emisiile de CO2 ale unei fabrici provin din chimia procesului tehnologic (decarbonatarea
calcarului), iar aceste emisii de proces sunt practic ireductibile.

PREVIZIUNI

Pentru 2023, estimarile reprezentantilor pietelor de ciment, betoane si elemente prefabricate
din beton sunt eterogene, majoritatea mizand pe stabilizare a nivelului de activitate, dar pe o
crestere a vanzarilor, generatd mai ales de inflatie.

Potrivit Marinelei Dracea, presedinta CIROM, pentru 2023, Comisia Nationald de Prognoza
estimeazd o tendintd generala de crestere a economiei, ritmul acesteia fiind sustinut in
continuare de un aport semnificativ al sectorului constructiilor. Comisia estimeaza o crestere
de 7% 1in 2023 1in sector, sustinutd in special de componenta constructiilor ingineresti,
stimulata de absorbtia de fonduri europene. Totusi, conform aceluiasi raport al Comisiei
Nationale de Prognoza, activitatea din industrie se va restrange sub impactul preturilor incd
ridicate la energie electricd si gaze, sectoarele energointensive inregistrind si 1n acest an
contractii de activitate®.

Perspectivele pe termen scurt si mediu raman, in general, pozitive avand in vedere faptul ca
Romania are nevoie, 1n continuare, de infrastructuri durabile in toate domeniile
(rutier/feroviar, educational, sanitar etc.).

3.2. PIATA CONSTRUCTIILOR

Piata locald a constructiilor a inregistrat o crestere de 11,2% in 2022, comparativ cu nivelul
din 2021, cand a consemnat o contractie de 8,1%. Pentru anul in curs, prognoza actualizata
prevede o crestere de +7%, ce va fi urmata de o majorare de +9,6% in 2024, +10% 1n 2025 si
+8% in 2026. In medie, sectorul va inregistra o crestere medie anuald de +8,6% 1n intervalul
2023-2026. Activitatea din domeniu se va situa peste nivelurile din celelalte sectoare
contribuitoare la PIB, precum industria (crestere medie anuald de +3,27%), agriculturd
(+4,8%, evolutie medie) sau serviciile (+4,2%, medie in 2023-2026)°.

4 https://www.agendaconstructiilor.ro/files/producatori-furnizori/analiza-prognoze-rezervate-pentru-pietele-de-
ciment-betoane-si-prefabricate-in-2023.html

5 https://www.agendaconstructiilor.ro/files/actualitatea-interna/cnsp-piata-de-constructii-estimari-de-crestere-cu-7-
in-2023-si-cu-96-in-2024.html
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In perioada ianuarie-august 2023 volumul lucrarilor de constructii a crescut, fatd de perioada
ianuarie-august 2022, ca serie brutd, cu 13,2%, iar ca serie ajustatd in functie de numarul de
zile lucrdtoare si de sezonalitate, cu 13,7%. Pe elemente de structurd, cresteri au avut loc la
lucrarile de reparatii capitale (+27,5%), lucrdrile de constructii noi (+12,8%) si la lucrarile de
intretinere si reparatii curente (+9,3%).

Pe obiecte de constructii, au avut loc cresteri la constructiile ingineresti (+34,4%) si la
cladirile nerezidentiale (+1,2%). Cladirile rezidentiale au scazut cu 6,8%.

Indicii lucrarilor de constructii

- procente-
AUGUST 2023 fata de : 1.1-31.VI11.2023/
IULIE 2023 AUGUST 2022 | 1.1-31.VIIl.2022
B 111,8 119,4 113,2
Constructii - total S 104,6 118,1 113,7
- pe elemente de structurad:
B 115,4 126,8 112,8
Constructii noi S 107,3 125,7 112,9
B 109,6 106,0 127,5
Reparatii capitale S 97,0 106,5 128,1
B 102,5 105,5 109,3
intretinere si reparatii curente S 98,3 107,8 108,3
- pe obiecte de constructii:
B 107,4 91,3 93,2
Cladiri rezidentiale S 103,3 91,5 94,1
B 109,8 107,7 101,2
Cladiri nerezidentiale S 105,9 107,8 101,5
B 114,3 140,9 134,4
Constructii ingineresti S 106,4 139,5 133,6

B= serie brutd; S= serie ajustata in functie de numadr zile lucratoare si de sezonalitate ;

Sursa: Institutul National de Statistica, Lucrarile de constructii, august 2023

VOLUMUL LUCRARILOR DE CONSTRUCTII

pe tipuri de constructii*
- modificari procentuale fatd de anul anterior, % -

2021 2022 2023 2024 2025 2026
Constructii total, din care 0,6 12,9 1.4 9,6 10,0 8,0
pe tipuri de constructii:

a) Cladiri 4,6 12,5 51 6,7 6,5 5,6
Cladiri rezidentiale 28,0 3.1 39 6,9 13 6.3
Cladiri nerezidentiale -11.4 21,8 12 6,5 59 5,1

b) Constructii ingineresti 6,2 13,2 9.4 12,9 13,7 10,3

* serie brutd - an de bazé 2015

Volumul lucrarilor de constructii a crescut, ca serie ajustata in functie de numarul de zile
lucratoare si de sezonalitate, cu 13,7%, crestere evidentiatd la lucrdrile de reparatii capitale
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(+28,1%), lucrarile de constructii noi (+12,9%) si la lucrdrile de intretinere si reparatii
curente (+8,3%).

Pe obiecte de constructii, cresteri au avut loc la constructiile ingineresti (+33,6%) si la
cladirile nerezidentiale (+1,5%). Cladirile rezidentiale au scazut cu 5,9%.

Evolutia lunara a lucrarilor de constructii, pe obiecte de constructii, conform CAEN Rev. 2
- ianuarie 2018 — august 2023 -
(serie ajustata in functie de numarul de zile lucratoare si de sezonalitate)
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Sursa: Institutul National de Statistica, Lucrarile de constructii, august 2023

Se poate observa in graficul de mai sus cad trendul crescator s-a mentinut pentru toate
obiectele de constructii intre 2018 si 2023. Ca serie ajustatd la 31.08.2023 fatd de luna
precedentd, volumul lucrarilor de constructii a crescut cel mai mult la constructiile
ingineresti, cu 6,4%, urmate de clddirile nerezidentiale cu 5,9% si de cladirile nerezidentiale
cu 3,3%. Comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent, volumul lucrdrilor de
constructii ingineresti a avut o crestere semnificativd de 39,5%, cel al constructiilor
nerezidentiale de 7,8%, iar cel al constructiilor rezidentiale au scazut cu 8,5%©.

3.2.1. CLADIRI REZIDEN TIALE SI NEREZIDENTIALE

Valoarea cumulata a portofoliilor locale ale celor mai mari investitori imobiliari, conform
datelor centralizate de Bucharest Real Estate Club (BREC) si Romania Property Club (RPC)
de la Chusman&Wakefield Echinox, este de 13 miliarde de euro. NEPI Rockcastle isi
pastreaza primul loc in cadrul clasamentului, in timp ce pe locul doi ajunge CPI Property

% https://insse.ro/cms/ro/content/lucr%C4%83rile-de-construc%C8%9Bii- 105

CMF CONSULTING S.A. M | 24




Group, 1n urma preludrii portofoliilor Immofinanz si S Immo. Globalworth, cu un portofoliu
de activitate de birouri si cladiri industriale se afld pe locul al treilea’.

In ceea ce priveste preturile din sectorul constructiilor, oficiul de statistici al Uniunii
Europene — Eurostat publicd Indicele Costurilor de Constructie (ICC). Acest indice aratd
evolutia costurilor suportate de catre antreprenori pentru a realiza procesul de constructie a
cladirilor rezidentiale noi si este alcatuit din indici de preturi agregate pentru materiale,
costurile fortei de munca si alte tipuri de costuri (agregarea tine cont de ponderile relative ale
diferitelor componente ale costurilor).

Graficul de mai jos prezintd evolutia trimestriald a ICC din perioada 2019-2022, baza
indicelui (=100) fiind valorile din anul 2015. Sunt prezentate valorile aferente Romaniei,
Bulgariei si Ungariei, precum si valoarea medie de la nivelul UE.

Construction producer prices or costs, new residential buildings - quarterly data

Time / Geopolitical entity (reporting) Time frequency:Quarterly Business trend indicator:Construction cost index - in national
currency Statistical Classification of Products by Activity (CPA 2.1):Residential buildings, except residences for

communities Seasonal adjustment:Unadjusted data (i.e. neither seasonally adjusted nor calendar adjusted data) Unit of
measure:Index, 2015=100
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200 /“""'—_
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Geopolitical entity (reporting)
Euvogean Union - 27 countries (from 2020 Romania Bulgaria Hungary

Construction producer prices or costs, new residential buildings - quarterly data

Last update 01/11/2023 12:00 eurostat@

In cazul Romaniei, aceste date releva o crestere a costurilor de constructie in anul 2021 fati
de anul 2015, o relativa stagnare pe parcursul anului 2022, dupd care are loc o crestere
insemnatd in prima jumatate a anului 2023 (cele mai recente date se referd la trimestrul 2
2023). in cazul Bulgariei evolutia este ceva mai atenuati in perioada 2021-2022, dupa care se

7 https://www.agendaconstructiilor.ro/files/reviste-online/online.php?editia=Revista- Agenda-Constructiilor-175
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observd o crestere insemnatd in Q2 2022 si in special in 2023. In ceea ce priveste cazul
Ungariei, sunt disponibile date doar pand la Q3 2021, cu o evolutie relativ stabila, intr-o
crestere moderati. In fine, indexul creste mult mai lent la nivel european pe parcursul anilor
2021-2023, de la 120,4 la finalul anului 2021, la 135,8 in Q2 2023.

Production in construction - annual data

Time / Geopolitical entity (reporting) Time frequency:Annual Business trend indicator:Volume index of production Statistical
classification of economic activities in the European Community (NACE Rev. 2):Construction Seasonal adjustment:Calendar adjusted
data, not seasonally adjusted data Unit of measure:Index, 2015=100

200

100 /

Values

2016 2017 2018 2019 2020 201 2022

Geopolitical entity (reporting)
European Union - 27 countries (from 2020) eurgeria Hungary Romania

Production in construction - annual data

Last update 01/11/2023 12:00 eurostatE

In graficul de mai sus sunt prezentate informatii anuale privind indexul productiei, pentru
totalul lucrarilor de constructii, pentru constructia de cladiri si pentru lucrdrile de inginerie
civild, atat pentru Roméania, doua state vecine, cat si pentru nivelul UE in ansamblu.

Datele Eurostat aratd ca sectorul constructiilor din Roménia a crescut semnificativ intre anii
2019-2020 fata de anul 2018. Ulterior, a urmat o perioada de stagnare in contextul pandemic,
pand in 2021, dupd care a reluat trendul crescdtor. Evolutia ascendenta a sectorului
constructiilor din Romania, in special in perioada 2019-2020 si 2022-YTD, conduce la ideea
unei cresteri importante a cererii pentru materiale de constructii.

Pe parcursul anului 2022, la nivel national se aflau in diverse stadii de dezvoltare — de la
proiectare la amenajare si recent finalizate — peste 31.000 de santiere, cu o valoare estimata
la peste 400 de miliarde de lei, arata datele centralizare pentru Economedia de compania de
consultanta IBC Focus, care urmareste piata constructiilor din Roméania. Din total, 8841 au
fost in constructie.

Din totalul anului, 12.159 de santiere vizau constructii rezidentiale private, in timp ce
sectorul Industrial a avut 5427 de santiere, iar 3216 proiecte au fost din segmentul
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Birouri/Comercial, 4027 Hotel/Relaxare si 2853 in Retail. Au fost si santiere pentru
Constructii Sociale si Comunitate (4028), 1139 pe Medical Stiintific, aproape 3000 pentru
infrastructurd (2919, mai exact) si 1963 proiecte de Utilitati.

Distributia pe stadii de lucrari a fost urmatoarea:

— Intentie: 103

— Proiectare: 3942

— Autorizare: 8422

— Inainte de executie: 3370
— Constructie: 8841

— Amenajare: 1576

— Finalizat: 5040

Ci‘Bc focus Distributia numerica a santierelor pe judete y

1882
Bucuresti

0 2,453
U T

In ceea ce priveste distributia in tard, zona Bucuresti-Ilfov concentreazi peste 3300 de
proiecte, Clujul are 2453, Timisul 2248, Bihorul 1744 santiere, iar Constanta 1694.
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Conform unui sondaj de anul trecut al IBC Focus, unul din cinci antreprenori se astepta in
2022 la cresteri intre 10-25% la venituri in 2022. Volatilitatea preturilor la materiale a fost
principala problema. O alta problema e deficitul pe piata muncii: unul din doi antreprenori au
sau plinuiesc sd aducd muncitori din afara tarii®.

Potrivit datelor din piata, in prima parte a anului 2023, in sectorul privat, pe fondul scaderii
asteptate a numadrului de autorizatii si al cresterii preturilor din 2022, care necesitd o
rebugetare a unor proiecte, s-a observat o scadere usoarda a volumului de lucrdri. Pe piata
rezidentiald, evolutia depinde de imbundtatirea conditiilor de creditare si de evolutia
preturilor, care ar permite Incurajarea investitiilor. Pentru sectorul de stat, premisele anului
2023 sunt bune, sunt multe investitii in derulare.

Sectorul constructiilor ar putea inregistra o crestere de 7% in 2023, urmata de o evolutie de
+9,6% in 2024, potrivit celei mai recente proiectii publicate de Comisia Nationala de
Strategie si Prognoza (CNSP) - Prognoza de primdvarda 2023. Prognoza pentru 2023 este
sustinutd in special de componenta constructiilor ingineresti, stimulatd de absorbtia
fondurilor europene. Avansul economic prevazut pentru anul 2023, de 2,8%, este considerat
a fi unul prudent, pe fondul unei inflatii incd ridicate, dar cu premise favorabile determinate
de un comportament bun al serviciilor, ceea ce ar putea conduce ulterior la Tmbundtatirea
estimdrilor. Per ansamblu, constructiile si serviciile vor performa 1n anul curent

3.2.ii. CONSTRUCTII INGINERESTI

Constructiile au crescut in ianuarie 2023 cu aproape 6% fatd de ianuarie 2022, conform
datelor publicate de Institutul National de Statistica (INS). Constructiile ingineresti, adicd
infrastructura, au fost cele care au generat cresterea, pentru ca atat rezidentialul, cat si zona
de spatii de logistica sau birouri au scdzut.

40

Avansul continua

% Evolutia volumului de constructii,
lund de luna ian. 22 - ian. 23

25 mEvolutie sector (% fata aceeasi luna din 2021)
M Evolutie infrastructura (%)

8 https://economedia.ro/sinteza-anului-din-piata-constructiilor-peste-30-000-de-santiere-cu-o-valoare-de-peste-400-
de-miliarde-de-lei-o-treime-au-vizat-proiecte-rezidentiale.html
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Ionut Dumitru, economistul-sef al Raiffeisen Bank, spune ca cifrele se vad si in executia
bugetara, pentru ca guvernul a cheltuit mai multi bani cu investitiile, in special din fonduri
europene. Bugetul de cheltuieli pentru investitii al Companiei Nationale de Administrare a
Infrastructurii Rutiere (CNAIR) a fost de aproape 40 mld. lei in ultimii 10 ani, dintre care 8,4
mld. lei cheltuiti numai 1n 2022, an record pentru investitiile in constructia si intretinerea
drumurilor®.

,Datele statistice legate de infrastructura confirmd si ele o crestere a valorii lucrarilor
contractate. Fiind proiecte pe termen lung, incd se asteapta sa se produca efecte in piata.”,
spune Bogdan Funieru, managing director la Neomar Consulting, companie de consultanta in
domeniul constructiilor.

In acest moment, compania de drumuri are lansate in licitatie publicd proiecte de 10 mld. lei,
dintre care cel mai mare, de peste 8 mld. lei, este constructia a circa 100 kilometri de
autostradd intre Cluj-Napoca si Oradea, pana la Suplacu de Barcau.

oo Record de cheltuieli cu investitiile ale companiei de drumuri

Cheltuielile cu investitiile ale Companiei Nationale de
Administrare a Infrastructurii Rutiere (CNAIR) si cheltuielile I

0o totale de investitii ale statului (inclusiv fonduri UE) 59,3
M Cheltuieli cu investitiile in infrastructura (mld. lei) 53,2 I

M Total cheltuieli cu investitiile (mld. lei) I
41,3

d - 342

31,6 32,4

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
SURSA: MFP,

In total, investitiile statului, din fonduri europene si de la bugetul de stat, au fost de aproape
73 mld. lei, o sumd de asemenea record. Prima parte a anului 2023 a fost insa slabad din acest
punct de vedere. Constructorii au spus la vremea respectivd cd la o dublare a pretului
materialelor de constructii nu se pot continua contractele existente si astfel si platile s-au
blocat. O buna parte dintre aceste contracte au fost insa renegociate de guvern cu companiile
si lucrarile au fost reluate, astfel ca, din a doua parte a anului, cheltuielile de investitii au
reinceput si creasca'’.

? https://www.zf.ro/eveniment/constructiile-la-inceput-de-2023-infrastructura-accelereaza-si-tine-21717511
10 https://www.zf.ro/eveniment/romania-misca-cheltuielile-investitii-infrastructura-companiei-21650533
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Conform celor mai noi date publicate de INS (Institutul National de Statisticd), situatia
drumurilor publice din Romania la sfarsitul anului 2022 era urmétoarea:

¢ 949 km de autrostrada;
e 41.653 km de drumuri modernizate;
e 23.727 km de drumuri pietruite si de pamant.

In total in tara noastra sunt 86.336 km de drumuri, din care:

e 17.582 km de drumuri nationale;
e 35.132 km de drumuri judetene;
e 33.622 km de drumuri comunale.

Din totalul drumurilor de 86.336 km, aproximativ 26% au durata de serviciu depdsita (in
special drumurile cu imbrdacaminti asfaltice de tip greu si mijlociu, cat si la cele cu
imbriciminti asfaltice usoare)'!.

"Nevoia reald pe care Romania o are 1n ceea ce priveste existenta unei retele de drumuri si
autostrdzi care sa faciliteze un transport rapid si sigur pentru cetateni si bugetele din ce in ce
mai mari disponibile pentru investitii in infrastructura la CNAIR, determind sa privim cu
optimism acest sector din businessul nostru atat pe termen scurt, cit si pe termen mediu si
lung", a declarat Ton Criciunescu, General Manager la IBB Holding Group. in acest moment,
IBB Holding are in derulare mai multe lucrari de intretinere periodicd si covoare asfaltice
pentru drumuri nationale si autostrazile A2 si A3, in Bucuresti, Prahova si Giurgiu. Aceste
lucrari se vor derula de-a lungul urmatorilor 4 ani.

"Dificultatile cu care ne-am confruntat in 2022 si care au 1n continuare impact asupra
businessului au fost cresterile de preturi atat la materia prima si materiale, cat si la energie.
De asemenea, fluctuatiile de pe piata fortei de munca si lipsa personalului calificat sunt alte
dificultdti pe care ne straduim sa le depasim. Considerdm ca cea mai mare provocare pe
termen mediu si lung constd in implementarea in activitate tehnologii care sa reduca impactul
pe care compania il are asupra mediului", a precizat managerul IBB Group'2.

Lucrdrile de infrastructura mare vor reprezenta principalul motor de crestere a pietei de
constructii in perioada urmatoare, sustinute de fondurile si termenele contractuale stricte ale
programelor de finantare europene (inclusiv PNRR) — crestere pana la circa 8 miliarde de
euro pe an estimatd pana in 2025.

In aceastd perioadd, este asteptati executia a aproximativ 1.000 de kilometri noi de
autostrada si drum expres si modernizarea a circa 500 de kilometri de cale ferati. In acest
context, valoarea totala a lucrarilor de infrastructurd, care a variat intre 5,5 si 6 miliarde de
euro pe an intre 2020 si 2022, va depasi pragul de 7 miliarde de euro n 2023 si va ajunge la

1 https://gadget.ro/situatia-drumurilor-publice-din-romania-la-sfarsit-de-2022-949-km-de-autostrada-si-23-727-km-
de-drumuri-pietruite-si-de-pamant/

12 https://www.agendaconstructiilor.ro/files/antreprenori-dezvoltatori/ibb-estimeaza-o-crestere-de- 10-a-afacerilor-
diviziei-de-infrastructura-in-2023.html
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aproximativ 8 miliarde de euro panad in 2025, ducand segmentul la o cotd de aproximativ
25% 1n piata constructiilor. Mentinerea la acest nivel sau eventual cresterea spre 9 miliarde
de euro pe an este posibild in intervalul 2025-2030, in conditiile in care se asteapta
demararea executiei pentru noi proiecte de infrastructurd mare incepand cu 2025/2026 (de
ex., autostrada A8 Targu Mures — lasi, calea feratd Bucuresti - Craiova, etc.).

Daca intre 2019 si 2022 valoarea totald a lucrdrilor de constructii a crescut, in medie, cu 14%
pe an, sectorul continuind sa se dezvolte puternic inclusiv in perioada pandemiei COVID-19,
prognoza pentru 2023-2024 este de o crestere limitatd la 2-3% pe an. Aceastd evolutie este
asteptatd pe fondul scaderii unor segmente private cheie (rezidential, birouri si comercial),
date fiind conditiile nefavorabile de creditare si scdderea temporard a cererii din partea
clientilor finali. Cu toate acestea, cresterea importanta asteptatd 1n segmentul de
infrastructurd (9-10% pe an), sustinutd de implementarea proiectelor finantate prin programe
europene, inclusiv PNRR, va contribui decisiv la mentinerea unui ritm pozitiv pentru
evolutia sectorului per ansamblu, care este asteptat sd depdseasca 35 de miliarde de euro ca
valoare pani in 2025",

3.3. COTE DE PIATA SI CONCURENTA

Piata naturala de BCA a Prefab Invest este un areal cu raza de aprox. 250 km 1n jurul fabricii
PREFAB. Aceasta cuprinde 16 judete din Romania, dar are potential si in Bulgaria si, ceva
mai limitat, in Republica Moldova si sudul Ucrainei (Bugeac). Sunt 223 km pana la Cahul si
250 km pana la Izmail.

Piata din Romaénia are 8,7 milioane locuitori cu un PIB de 70 miliarde de Euro.
Distributia PIB-ului din partea romana a pietei naturale este eterogena:

- Bucuresti si [lIfov contribuie cu 50% din PIB-ul pietei Prefab
- Prahova, Arges si Constanta contribuie cu 21% din PIB-ul pietei Prefab
- Restul de 11 judete contribuie cu doar 28% din PIB-ul pietei Prefab

13 https://www.agendaconstructiilor.ro/files/actualitatea-interna/roland-berger-piata-lucrarilor-de-infrastructura-va-
creste-cu-10-pe-an-pana-in-2025.html
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Piata BCA a Prefab este aglomerata, sunt 6 producatori:

v" Celco Constanta, Soceram, Prefabricate Vest, Somaco si Elpreco Craiova
v Doar Macon (fabrici la Deva si Oradea) nu sunt prezente in piata natural de BCA a Prefab.
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4. EVALUAREA SOCIETATII

4.1. METODOLOGIE DE EVALUARE

In conformitate cu Ordonanta 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii aprobati
prin Legea 99/2013:

Art. 2. -(1) Activitatea de evaluare poate fi desfasurata de orice persoana care are calitatea de
evaluator autorizat.

(2) Prin evaluare, in sensul prezentei ordonante, se intelege activitatea de estimare a valorii,
materializata intr-un inscris, denumit raport de evaluare, realizata in conformitate cu
standardele specifice acestei activitati si cu deontologia profesionald de un evaluator autorizat.

Art. 5. -(1) Asociatia (ANEVAR) are urmatoarele atributii:

¢) adopta standardele de evaluare obligatorii pentru desfasurarea activitatii de evaluare;

Asadar rapoartele de evaluare realizate de catre evaluatorii autorizati trebuie sd fie in
conformitate cu standardele de evaluare a bunurilor adoptate de catre Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR.

La data evaludrii sunt in vigoare Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022.
In conformitate cu standardul de evaluare SEV 105 Abordari si metode de evaluare:

10.1  Evaluatorii trebuie sa ia in considerare in evaluare abordarile adecvate si relevante.
Cele trei abordari descrise si definite in continuare sunt abordarile principale utilizate
in evaluare. Toate se bazeazad pe principiile economice ale pretului de echilibru,
anticiparii beneficiilor sau substitutiei. Abordarile principale in evaluare sunt:

(a) abordarea prin piata,
(b) abordarea prin venit si
(c) abordarea prin cost.
102 Fiecare dintre aceste abordari include metode de aplicare diferite si detaliate.

103 Obiectivul selectirii abordarilor si metodelor aplicate la evaluarea unui activ este
acela de a gasi metoda cea mai adecvata pentru circumstantele date. Nu existd nicio
metoda care sa fie adecvata tuturor situatiilor posibile. Procesul de selectie ar trebui sa
ia in considerare ca cerinte minime:

(a) tipul (tipurile) valorii si premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin
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10.4

termenii de referinta ai evaluarii si de scopul evaluarii,

(b) punctele tari si punctele slabe ale abordarilor si metodelor de evaluare care pot fi
aplicate,

(c) gradul de adecvare al fiecarei metode, tinind cont de natura activului si de abordarile
sau metodele utilizate de catre participantii de pe piata relevanta, si

(d) disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei
(metodelor).

Evaluatorilor nu li se cere sa utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unui activ, mai
ales atunci cand evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si credibilitatea
unei singure metode, tinind cont de datele si circumstantele contractului de evaluare. Cu
toate acestea, evaluatorii ar trebui sa ia in considerare mai multe abordéri si metode, si ar
trebui sa foloseascd nu doar o singurd abordare sau metoda de evaluare pentru a obtine o
indicatie asupra valorii, in special, atunci cand datele de intrare concrete sau observabile
sunt insuficiente pentru ca o singurd metoda sa conduca la o concluzie credibila. Atunci
cand se utilizeaza mai multe abordari si metode sau chiar mai multe metode din cadrul
aceleiasi abordari, concluzia asupra valorii, bazata pe aceste abordari si/sau metode
multiple, ar trebui sa fie rezonabila, iar procesul de analizd si reconciliere a diferitelor
valori pentru a se ajunge la o singura concluzie — excluzand media valorilor obtinute — ar
trebui sa fie descris in raportul de evaluare.

4.1i. ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin comparatie/piata are la baza compararea societdtii de evaluat cu alte
intreprinderi similare, cu participatii la intreprinderi similare si cu actiuni / parti sociale care
au fost vandute pe piata libera.

Standardul de evaluare SEV 105 Abordari si metode de evaluare precizeaza:

20.1

20.2

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu
active identice sau similare, ale caror informatii privind pretul de vanzare se cunosc.
Abordarea prin piatd ar trebui aplicatd si ar trebui sa i se aloce o importanti
semnificativd in urmatoarele situatii:

(a) activul subiect a fost vandut recent printr-o tranzactie care indeplineste
conditiile pentru tipul valorii stabilit,

(b) activul subiect sau alte active foarte asemanatoare sunt vandute pe o piata
specifica in mod activ, si/sau

(c) exista vanzari frecvente si/sau observabile cu active foarte asemanatoare.

In cadrul acestei abordari sursele uzuale de piata sunt:

v’ pietele financiare de valori mobiliare, unde sunt tranzactionate participatii pentru

intreprinderi similare;

v’ piata achizitiilor de intreprinderi in ansamblul lor;
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v' tranzactiile anterioare ale proprietatii subiect al evaluarii.
Avand in vedere faptul ca:

(a) nu exista tranzactii recente cu activul subiect,

(b) nu exista informatii cu privire la tranzactii de active asemandtoare vandute pe
piata specifica in mod activ,

(c) nu exista informatii cu privire la vanzari frecvente si/sau observabile cu active
foarte asemanatoare. Au fost totusi identificate mai multe societdti comparabile
listate cu un grad mediu de asemanare.

Evaluatorul consideri cd abordarea prin piatid poate fi utilizata in scopul validarii
rezultatelor abordarii prin venit.

4.1.ii. ~ABORDAREA PRIN VENIT

In abordarea bazata pe venit evaluatorul estimeazd valoarea unei intreprinderi, a unei
participatii sau a unei actiuni / parti sociale prin calcularea valorii actualizate a beneficiilor
anticipate.

Standardul de evaluare SEV 105 Abordari si metode de evaluare precizeaza:

40.1  Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxului de numerar
viitor intr-o singura valoare curenta. Conform abordarii prin venit, valoarea unui activ
este determinatd prin estimarea marimii venitului, a fluxurilor de numerar sau a
economiilor de costuri generate de acel activ.

40.2  Abordarea prin venit ar trebui sd fie aplicata si ar trebui sa i se atribuie o importanti
semnificativa in urmatoarele situatii:

(a) capacitatea activului de a genera venit reprezintd cel mai important element care
influenteaza valoarea, din perspectiva unui participant pe piata, si/sau,

(b) pentru activul subiect sunt disponibile previziuni rezonabile cu privire la marimea
si esalonarea in timp a venitului viitor si pe piatd exista putine comparabile
relevante sau lipsesc.

Avand in vedere faptul ca:

(a) activul subiect (societatea) are capacitatea de a genera venit,

(b) pentru activul subiect sunt disponibile previziuni rezonabile cu privire la
marimea $i esalonarea in timp a venitului viitor si pe piatd existd putine
comparabile relevante sau lipsesc.

Evaluatorul considerd cd i se poate acorda o importantd semnificativa abordarii prin venit.

4.1.iii. ABORDAREA PRIN COST (ACTIVE)

Abordarea bazata pe cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului
economic conform caruia un cumpdrator nu va plati mai mult pentru un activ, decat costul
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necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare fie prin construire.

Abordarea bazatad pe active poate fi adecvata in evaluarea unei afaceri, care este de tip
holding sau de investitii.

Standardul de evaluare SEV 105 Abordari si metode de evaluare precizeaza:

60.1  Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic
conform caruia un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ decat costul necesar
obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire, cu
exceptia situatiei cand se interpun factori precum momente inoportune, inconveniente,
riscuri sau alti factori. Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin calcularea
costului curent de Tnlocuire sau de reconstruire al unui activ si aplicarea unor deduceri
pentru deprecierea fizicad a acestuia si pentru alte forme relevante de depreciere.

60.2  Abordarea prin cost ar trebui sa fie utilizatd si ar trebui sda i se acorde o importanti
semnificativd in urmatoarele situatii:

(@) participantii ar putea sa recreeze un activ cu o utilitate foarte asemanatoare cu cea a
activului subiect, fard restrictii de reglementare sau juridice, iar activul ar putea fi
recreat suficient de repede pentru ca participantul sa nu fie dispus sa plateasca o
prima semnificativa pentru posibilitatea de a utiliza imediat activul subiect,

(b) activul nu genereazd venit in mod direct, iar natura unicd a activului face ca
abordarea prin venit si abordarea prin piatd sa nu fie aplicabile si/sau

(c) tipul valorii utilizat se fundamenteaza pe costul de inlocuire, cum ar fi valoarea de
inlocuire.

Avand in vedere faptul ca:
(@) participantii ar putea sa recreeze un activ cu o utilitate foarte asemanatoare cu cea a
activului subiect, dar restrictiile de reglementare sau juridice nu se cunosc 1n totalitate
la data realizarii prezentului raport de evaluare; iar activul nu ar putea fi recreat

suficient de repede ceea ce ar putea face ca participantul sa trebuiasca sa plateasca o
prima semnificativa pentru posibilitatea de a utiliza imediat activul subiect,

(b) activul genereaza venit in mod direct si abordarea prin venit este aplicabila,

(c) tipul valorii utilizat (valoare de piatd) nu se fundamenteazd pe costul de nlocuire,
cum ar fi valoarea de inlocuire.

Evaluatorul considerd ca nu i se poate acorda o importantd semnificativa aborddarii prin
cost.

4.2. ABORDAREA PRIN VENIT

Conform - GEV 600 Evaluarea intreprinderii:

26. Prin abordarea prin venit se estimeazda valoarea unei intreprinderi sau a unei

CMF CONSULTING S.A. M | 36




participatii prin calcularea valorii actualizate a beneficiilor economice viitoare. Cele
doua metode uzuale ale abordarii prin venit sunt: metoda capitalizarii beneficiilor
economice si metoda fluxurilor de numerar actualizate.

27. Capitalizarea beneficiilor economice poate fi utilizata fie in cadrul metodei fluxurilor
de numerar actualizate pentru a determina valoarea terminald, fie in actualizarea
Sfluxurilor de dividende.

28. In metoda capitalizarii beneficiilor economice, un nivel reprezentativ anual normalizat
al beneficiilor se imparte la o rata de capitalizare adecvata.

29. In aplicarea metodelor/ tehnicilor de capitalizare, cresterea anuald, asteptatd a
beneficiilor economice este luata in considerare in rata de capitalizare. Pentru
determinarea ratei de capitalizare, din rata de actualizare se scade rata anuala de
crestere asteptatd, pe termen lung a beneficiilor economice.

30. In metoda fluxului de numerar actualizat, fluxurile nete de numerar se estimeazd
pentru fiecare din perioadele viitoare. Aceste fluxuri se convertesc in valoare prin
aplicarea ratei de actualizare, folosind tehnici de actualizare.

Capitalizarea venitului se utilizeaza atunci cind fluxurile de numerar previzionate sunt
constante in timp ce actualizarea fluxurilor de numerar se utilizeaza atunci cand fluxurile de
numerar previzionate nu sunt constante.

Tinand cont de aceste aspecte evaluatorul considerd ci metoda fluxului de numerar
actualizat (DCF) este metoda adecvata termenilor de referinta ai prezentului raport de
evaluare si prin urmare aceasta metoda este consideratd metoda adecvata din cadrul
abordarii prin venit.

4.2.1. PREMISE GENERALE

Metoda de evaluare prin capitalizarea fluxurilor financiare actualizate (discounted cash-flow
- DCF) se bazeazd pe capacitatea intreprinderii/unitatii generatoare de afaceri de a genera
fluxuri pozitive de disponibilitéti care in final rdman la dispozitia proprietarului.

Fiind o metoda de randament si avand in vedere particularitatile aplicarii, argumentele care
sustin aplicarea metodei sunt urmatoarele:

v' viabilitatea societatii/unititii generatoare de numerar, capacitatea de a genera profit si
in perioada urmatoare, intr-un orizont de timp rezonabil,

v/ continuitatea activitatii prezente.

Premisele pe baza carora au fost realizate estimarile sunt:

v" definirea conditiilor normale de exploatare si functionare pe baza informatiilor furnizate
de managementul companiei;

v’ continuitatea managementului, a sistemului de organizare, a structurii si activitatii
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societatii.
v' 1in estimarea veniturilor si cheltuielilor s-a tinut cont de rezultatele preliminare obtinute

pana la 30.09.2023, precum si de estimdrile managementului companiei pentru perioada
2023-2027.

Metoda se aplica sub rezerva certitudinii informatiilor si estimarilor puse la dispozitie de
conducerea societdtii, si anume:
v’ estimarile privind capacitatea de absorbtie a pietei si evolutia veniturilor in perioada de
prognoza;
v’ estimdrile privind structura costurilor pentru sustinerea evolutiei vanzarilor si
cheltuielilor.

4.2.ii. RATA DE ACTUALIZARE

Rata de actualizare este reprezentatd de costul mediu ponderat al capitalului (CMPC sau
WACC) care este calculat pe baza urmatoarei formule:

Capitaluri Proprii Capitaluri Imprumutate
CMPC = Ke * - - — + Kd*(1—-1t) = - - -
Capitaluri Investite Capitaluri Investite
Unde:
Ke Costul capitalurilor proprii
Kd Costul capitalurilor imprumutate
t Cota de impozitare

Capitaluri Investite  Reprezintd suma dintre capitalurile proprii si cele imprumutate

Tehnica de lucru pentru estimarea costului capitalurilor proprii (Ke) este cea din modelul de
evaluare a activelor financiare (CAPM model) care are la baza lucrarile lui Harry Markowitz
referitor la diversificare si teoria modernd a portofoliului. Costul capitalului a fost ajustat
pentru a reflecta modul in care piata ar evalua riscurile specifice asociate fluxurilor de
numerar previzionate. Costul capitalului propriu a fost determinat pe baza formulei:

K. =Rf + B * (Rm-R¢) + SSRP + URP

Unde:

K. = Costul capitalului propriu

R¢ = Rata fard risc = 547% Randament mediu obligatiuni romanesti cu
scadenta peste 10 ani (normalizat, medie 2005-
Septembrie 2023)

B = Beta = 1,30 Reajustat
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ERP = Primaderisc pentru = 6,30% ERP este randamentul asteptat al pietei (Rm), in
Sau piata (Market equity plus fatd de rata fara risc (Rf).
Rin-Rs risk premium)
=5,5% Prima de risc pentru piatd - pentru tarile
dezvoltate (Kroll Sept. 2023 5,5-6% pentru
Europa, KPMG Netherlands Q3 2023: 5%, date
Damodaran)
+
1,90% Cotatii CDS pentru Romania (Damodaran,
Tul. 2023).
X
0,42 coeficient volatilitate actiuni vs obligatiuni
corporative in tari emergente, avand in vedere ca
s-a luat deja 1n calcul rata fara risc pentru
Romania (Damodaran, Iul. 2023)

SSRP = Prima de risc aferenta = 5,00% Prima pentru riscul aferent dimensiunii (Sursa:
dimensiunii companiei Valuation Handbook, International guide to cost
of capital 2021 summary edition), comparatii cu
companii romanesti (SNP Petrom) — Anexa 2
URP = Primaderisc = 2,05% Prima de risc specific companiei — Anexa 3
nesistematic

Prima de risc nesistematic (prin size premium si URP) capteaza, conform analistilor, si riscul
de nelichiditate.

Din calculele prezentate in Anexa nr. 1 rezultd Ke = 20,7% si costul mediu ponderat al
capitalului CMPC (WACC) = 17% (Anexa 1).

4.2.iii. DURATA PREVIZIUNII

Alegerea duratei pentru scenariul de previziune are in vedere urmatoarele considerente:

v’ cererea pentru bunurile oferite de societate se va stabiliza,
v" durata medie estimata de viata a principalelor dotari.
Durata de previziune s-a impartit in 2 perioade:
* perioada explicitd de 4,25 ani 1n care previziunile au un grad mai ridicat de precizie
fiind bazate, pe bugetul pregatit de conducerea societatii;
e perioada ulterioard de previziune implicitd, in care previziunile au un grad mai mare
de nesigurantd (s-au extrapolat tendintele mari ale perioadei intermediare
considerand si saturarea previzibila a pietei).

4.2.iv. VALOAREA TERMINALA

Estimarea valorii terminale s-a facut in baza ipotezei de continuare a activitatii. Valoarea
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terminald este datd de capitalizarea fluxurilor de trezorerie disponibile cu rata de capitalizare
care are in vedere o crestere perpetud (rotunjitd) de 2%.

Aceasta estimare are la baza:

e estimdrile pentru inflatia in zona Euro conform datelor PwC - Global Economy
Watch. Conform datelor din August 2023, inflatia era estimatd la 1,9% pentru zona
Euro in perioada 2025-2028.

August 2023
Share of 2022 world Real GDP Growth Consumer Price Inflation
GDP
PPP MER 2023p 2024p 2025- 2023p 2024p 2025-
2028p 2028p
Eurozone 10.5% 12.2% 0.8 1.2 1.5 5.4 2.7 1.9

* prognoze 2023 pentru Roménia furnizate de Statista.com care aratd o rata a inflatiei
de 2,52% estimatd pentru 2028.

Romania: Inflation rate from 1988 to 2028 (compared to the previous year)

13.8%

lation rate

2.57%

2021 2022 2023* 2024* 2025 2026* 2027* 2028*

Source Addmoﬂa] .l nlofmahon )
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4.2.v. DETERMINAREA VALORII FLUXURILOR FINANCIARE DE
DISPONIBILITATI

Baza de calcul pentru estimarea veniturilor si cheltuielilor totale a fost bugetul de venituri si
cheltuieli intocmit de conducerea societatii in lei pentru 2023-2027, considerat rezonabil:

Ia;‘(’)igpt Oct-Dec 2023 2024 2025 2026 t‘e’:xl:;::lz

Venituri din exploatare 44.150.517 14.256.000 56.880.000 58.017.600 59.177.952 60.361.511 61.568.741

% venituri op vs anul trecut 55,7% -2,6% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%

Cheltuieli din exploatare fara amortizari ~ 44.020.742 14.177.996 55.968.000 57.025.360 58.103.867 59.203.945  59.721.679

EBITDA 129.775 78.004 912.000 992.240 1.074.085 1.157.566 1.847.062
Marja EBITDA (% Venituri exploatare) 0,3% 0,5% 1,6% 1,7% 1,8% 1,9% 3,0%

Investitii (CAPEX) si amortizare

Investitiile au fost considerate la nivelul de 15 mii lei/an in perioada 2024-2027, iar in
perpetuitate la nivelul amortizarii. Pentru perioada Octombrie-Decembrie 2023 nu au fost
estimate investitii noi.

Amortizarea a fost determinatd pe baza registrului de mijloace fixe pentru imobilizarile
existente la data evaludrii si tindnd totodatd cont de investitiile considerate in perioada de
previziune pentru care a fost considerata o perioada de amortizare de 5 ani.

In perpetuitate amortizarea a fost considerati la nivelul de 0,02% din veniturile operationale,
nivel similar cu cele realizate istoric si plasat usor sub cuartila 1 a valorilor inregistrate de
societatile utilizate In determinarea ratei de actualizare. Dat fiind obiectul de activitate al
societatii, cel de retail, este normal ca activele imobilizate sa fie reduse, implicit nivelul
amortizarii sd fie unul foarte mic sau aproape nul in raport cu veniturile din exploatare:

. . L. Amortizare 9
Indicator statistic z L

Ven. Expl.
Cuartila 1 0,7%
Mediana 2,0%
Cuartila 3 2,9%

Precizam de asemenea ca societatea isi desfdsoard activitatea in sediu inchiriat, nu detine
flotd de transport, iar depozitarea se face pe amplasamentul Prefab S.A. astfel ca si prin
aceste aspecte se justificd un nivel foarte redus al amortizarii si investitiilor relativ la
veniturile operationale. Totodata si marjele operationale sunt reduse avand in vedere
externalizarea acestor servicii (depozitare/transport).

Variatia capitalului de lucru

Capitalul de lucru operational ca procent din venituri a fost estimat pe intreaga perioada de
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previziune la nivelul de 8,2% din veniturile operationale, nivel situat intre cuartila 1 si
mediana valorilor inregistrate de societatile comparabile:

1 0
Indicator statistic (STt DTt

Ven expl.
Cuartila 1 3,5%
Mediana 10,3%
Cuartila 3 13,9%

Istoric societatea a inregistrat urmatoarele ponderi ale capitalului de lucru relativ la venituri:

30.09.2023
Capital de lucru non-cash Y 3.998.029  4.630.726  4.622.762  4.766.464
% CA 9,3% 9,7% 12,3% 8,2%

Capitalul de lucru non-cash porneste de la capitalul de lucru la care se adauga datoriile
purtatoare de dobanda (si alte sume asimilate: dividende de plata, leasinguri etc.) si se scad
disponibilitatile. O altd modalitate de calcul ar fi pornind de la Necesarul de Fond de
Rulment la care se aduni inapoi datoriile purtitoare de dobandi pe termen scurt'4.

Fluxurile de disponibilitati

Tabloul fluxului de disponibilitdti si modul de calcul sunt prezentate in tabelul urmator,
pornindu-se de la profitul operational net la care s-a adaugat amortizarea, fiind o cheltuiala
nemonetara, si din care s-a scazut valoarea investitiilor si necesarul de capital de lucru pentru
a sustine volumul de afaceri estimat:

Ian-Sept Oct-Dec Valoarea
2025 2026 2027 )
2023 2023 terminala
Venituri din exploatare 44.150.517 14.256.000 56.880.000 58.017.600 59.177.952 60.361.511 61.568.741
% wvenituri op vs anul trecut 55,7% -2,6% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Cheltuieli din exploatare fara amortizari ~ 44.020.742 14.177.996 55.968.000 57.025.360 58.103.867 59.203.945 59.721.679
EBITDA 129.775 78.004 912.000 992240 1.074.085 1.157.566  1.847.062
Marja EBITDA (% Venituri exploatare) 0,3% 0,5% 1,6% 1,7% 1,8% 1,9% 3,0%
Amortizare (9.945) (1.174) (4.611) (6.029) (8.419) (11.416) (11.644)
Amortizare % venituri exploatare 0,02% 0,01% 0,01% 0,01% 0,01% 0,02% 0,02%
Deprecieri - - - - - - -
Provizioane - - (540.000) (550.800) (561.816) (573.052) -
EBIT 119.829 76.830 367.389 435411 503.850 573.098  1.835.418
Impozit pe profit (12.293) (58.782) (69.666) (80.616) (91.696) (293.667)
Profit operational net 64.538 308.606 365.745 423.234 481.402 1.541.751
Amortizare 1.174 4.611 6.029 8.419 11.416 11.644
Variatia capitalului de lucru - 124.577 (92.838) (94.695) (96.588) (98.520)
Investitii (CAPEX) - (15.000) (15.000) (15.000) (15.000) (11.644)
Fluxuri de numerar nete 65.711 422.794 263.936 321.958 381.230  1.443.231

14 Referintd: http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home Page/valquestions/noncashwc.htm
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Prin actualizarea acestor fluxuri de numerar cu rata de actualizare estimata la capitolul 4.2.ii
rezulta Intr-o valoare de piata a capitalurilor investite, conform calculelor din Anexa 4, de:

V capitaluri investite - activitate operationald = 5.920.596 lei

Active in afara exploatarii / in exces

Societatea nu detine active 1n afara exploatarii la data evaluarii.

Datorii purtatoare de dobanda/Alte sume asimilate

La data evaluarii societatea nu are datorii financiare sau alte sume asimilate in sold.

Disponibilitati

La data evaludrii, soldul disponibilului in casa si in conturi este de 33.454 lei.

4.2.vi. REZULTATE - ABORDAREA PRIN VENIT

Asadar, pornind de la valoarea determinatd a capitalurilor investite si tinind cont de datoriile

eqe oyt

societatii este de:

Valoarea intreprinderii - activitate operationala 5.920.596

Plus: active in afara exploatarii 0

Valoarea intreprinderii 5.920.596

Minus: datorii financiare -
Plus: numerar in conturi curente si casa 33.454

Valoare capital propriu 5.954.050

Valoare capital propriu rotunjit 5.950.000

CMF CONSULTING S.A. M |43




4.3. ABORDAREA PRIN PIATA

Conform SEV 200 — Intreprinderi si participatii la intreprinderi:

“50.1 Abordarea prin piata se aplica frecvent la evaluarile de intreprinderi si participatii la
capitalul intreprinderii deoarece acest tip de active indeplineste deseori criteriile cuprinse in
SEV 105 Abordari si metode de evaluare, paragraful 20.2 sau 20.3. Atunci cand utilizeaza
abordarea prin piata la evaluarea de intreprinderi si participatii la capitalul intreprinderii,
evaluatorii ar trebui sa urmeze cerintele stipulate in SEV 105 Abordari si metode de
evaluare, sectiunile 20 si 30.

50.2 Trei dintre cele mai uzuale surse de date utilizate la evaluarea prin abordarea prin
piata a intreprinderilor si a participatiilor la capitalul intreprinderii sunt:

(a) pietele de capital pe care se tranzactioneaza participatiile la capitalurile unor
intreprinderi similare,

(b) piata achizitiilor in care se cumpara si se vdnd intreprinderi in ansamblul lor sau
participatii cu drept de control la capitalul intreprinderii, si

(c) tranzactiile anterioare sau ofertele de tranzactii de actiuni ale intreprinderii subiect.”

Dupa cum mentioneaza standardele de evaluare, abordarea este aplicabild si in cazul in care
sunt disponibile date privind tranzactii anterioare cu subiectul evaluarii, insd pentru
societatea evaluata nu este cazul.

Aceastd abordare se bazeazd pe un proces logic in care valoarea de piatd se va obtine prin
analiza tranzactiilor cu intreprinderi similare si relevante, compararea acestor intreprinderi cu
firma evaluata si, In final, estimarea valorii companiei evaluate prin utilizarea unui factor de
conversie (multiplicator).

4.3.1. ANALIZA MULTIPLICATORILOR DE SECTOR

Este adecvatd pentru a estima valoarea actiunilor sau partilor sociale ale societatii evaluate
prin comparatie cu preturile actiunilor unor societati similare ce sunt tranzactionate pe pietele
de capital. Indicatorii de tranzactionare ai acestor companii comparabile pot fi aplicati
performantelor financiare ale societatii evaluate pentru a estima valoarea de piata a actiunilor
sau partilor sociale ale societatii evaluate.

Trebuie remarcat ca valoarea obtinutd poate sa nu fie exact egald cu preturile de
tranzactionare ale actiunilor evaluate (ultimul pret sau pretul mediu) pentru ca reprezintd o
opinie logica a evaluatorului si nu comportamentul participantilor pe piata.

Mecanismul abordarii solicitd evaluatorului sa utilizeze preturile si indicatorii de piata alaturi
de alti factori, cum ar fi: profiturile, fluxurile de numerar, valoarea contabila a capitalurilor
proprii etc., sda retind indicatori (multipli) de piata, iar ulterior, sa aplice ajustdri
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corespunzatoare diferentelor intre intreprinderile cotate si cele necotate (dimensiune,
lichiditate, acces la finantare etc.)

Societdtile comparabile pentru care se calculeazd multiplicatorii trebuie sd fie similare cu
societatea de evaluat din punct de vedere al dimensiunii, pietelor pe care actioneazad si al
atractivitatii fatd de investitori.

Pentru estimarea valorii capitalului propriu, s-au utilizat multiplicatorii aferenti cuartilelor 1
si 3 ale sectorului de activitate in care 1si desfasoara activitatea si compania evaluata.
Comparabilele au fost selectate de pe piete de valori externe.

4.3.i.a. SELECTAREA COMPANIILOR COMPARABILE

Ca urmare a analizelor realizate, au fost selectate un numar de 9 companii comparabile din
Romania si alte tari, pentru care sa fie disponibili multiplicatorii EV/Sales si EV/EBITDA,
dintr-o sursa comuna, respectiv baza de date Infront Analytics si care sd ofere produse si
servicii similare:

 HERIGE SA *  Goodfellow Inc.

* Sephaku Holdings Limited e OCHI HOLDINGS CO.,LTD.
» KUWAZAWA Trading Co., Ltd. * Brdr A & O Johansen A/S

e Travis Perkins plc * Yamadai Corporation.

* BlueLinx Holdings Inc.

HERIGE SA

HERIGE este o companie cu sediul in Franta, care se ocupd in principal de productia,
distributia, comercializarea si instalarea de materiale si echipamente pentru industria
constructiilor si constructiilor. Compania desfasoara activitdfi precum: comercializarea
materialelor de constructii, productia de beton prefabricat si gata amestecat si productia de
articole de tampldrie, inchideri si structuri din lemn. VM Materiaux SA deserveste
profesionistii din industria constructiilor si clientii de tip ,,do-it-yourself”. Activitatile sale de
beton industrial sunt desfasurate de peste 20 de fabrici, care livreaza beton gata de utilizare.
Atlantem este divizia de tamplarie industriala a Companiei, compusd din 15 fabrici.
Compania are peste 100 de agentii, dintre care aproape 30 sunt 1n teritoriile franceze de peste
mari. VM Materiaux opereazad prin mai multe filiale, printre care Financiere Blavet SAS, SA
Financiere Dresco si Sefimat SAS, printre altele. La 31 decembrie 2013, Societatea a efectuat
o vanzare partiala a activelor imobiliare, ca parte a proiectului de reorganizare. Compania a
fost cunoscuta anterior ca VM Matériaux si si-a schimbat numele in Herige in mai 2015.
Herige a fost fondatd in 1907 si are sediul in L'Herbergement, Franta.

CMF CONSULTING S.A. M | 4s




HERIGE SA {Formerly Vi MATERIAUX) France l I Sector: Building Materials & Fixtures  Ticker: ALHRG  15IN: FRO000066540 Company Code: 20163EF E‘ Factsheet *

Profile Factsheet - Company Data - Company Peers Comparable Analysis « GPRVE Cliarts =

Historical Charts for HERIGE SA

Display Currency: LocAaL JEH USD
Display Options. Chart 1 [ Net Sales w | Chart 2 [ EBITDA - EBITDA Margin w | Chart 3 | EBIT - EBIT Margin w | Chart 4 Net Income - Net M
m 2. EBITDA - EBITDA Margin
1000 75 12%

750

5

2z

Millions EUR
wn (=]

(=] (=] (=]
Millions EUR
~

= e
\\\

=

®

0%
> la‘% o @‘D W f}g e ..;?“5\ &2 N 13‘:5 ,169 o & i ,@@' a5 {«.“D @@
¢ : » v v
= gt & & & & g g
B Net Sales [ EBITDA  -»- EBITDA Margin
Source: Infront Analytics Sou ront An;:
3. EBIT - EBIT Margin 4. Net Income - Net Margin
40 10 % 40 10 %
£ \,_,-/ LI » e
w e o //
5 -
E o -’ 0% E o l/. 0%
=20 -5 % -20 -55%
. Q_;‘e 2 d.;) 'c;'\ "\-L'L s ,\v@ %@ & “\‘-\ 0@ q&\: 3 " Q‘I:L " ';«:\ ,&@' q‘e@ .\i-f-'\
A g R AR I A
M EBIT  -e- EBIT Margin M Net Income -~ Net Margin
Source: Infront Analytics

Sephaku Holdings Limited

Sephaku Holdings Limited este o companie de constructii si materiale de constructii cu un
portofoliu de investitii in sectoarele cimentului si betonului mixt din Africa de Sud. Oferd
investitorilor un portofoliu de active concentrate pe lantul valoric al materialelor de
constructie. A investit in noi capacitati semnificative in productia de ciment si beton mixt in
Africa de Sud. Investitiile de baza ale companiei sunt un pachet de 36% din Dangote Cement
South Africa (Pty) Ltd si 100% din Metier Mixed Concrete (Pty) Ltd (Metier). Metier este
angajata in fabricarea si furnizarea de produse din beton gata amestecat pentru pietele
rezidentiale, comerciale si industriale din Africa de Sud. Metier furnizeaza, de asemenea, o
varietate de produse standard si specializate din beton de mare valoare industriei

constructiilor.

Compania a fost fondatd de Christiaan Rudolph de Wet du Bruin, Lelau Mohuba si David
Twist pe 11 mai 2005 si are sediul in Irene, Africa de Sud.
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KUWAZAWA Trading Co., Ltd.

KUWAZAWA Holdings Corporation opereazd ca o companie comerciala de materiale de
constructii in Japonia. Vinde materiale de bazd, precum ciment, betoane gata amestecate,
materiale de inginerie civild, produse din otel, materiale interioare si exterioare, bucatarii si
bai unitare, echipamente de alimentare cu apa si drenare. Societatea mai executd lucrari de
constructii, hidroizolatii si alte lucrari de specialitate, vinde cherestea, placaj, materiale de
structurd, materiale de izolare, echipamente pentru locuinte, canape de sticla si altele catre
constructori si firme de constructii, si oferd consultantd rezidentiald, contractare de
constructii de locuinte, reparatii si renovare si servicii de logistica.

De asemenea, compania ofera transport pentru materiale de constructii, inchiriere de
macarale, lucrari de inginerie civila si depozitare, precum si servicii de curdtare, management
de echipamente, securitate si intretinere si management al cladirilor, intretinere, reparatii si
vanzare automobile, vehicule speciale, masini grele etc.; si colecteaza, transporta si
proceseaza deseuri. KUWAZAWA Holdings Corporation a fost fondata in 1933 si are sediul

in Sapporo, Japonia.
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Travis Perkins plc activeaza 1n distributia de produse din materiale de constructie in Regatul
Unit. Activitatile principale ale Societatii sunt vinzarea de cherestea, materiale de
constructie si produse de instalatii sanitare si termice, precum si inchirierea de unelte, catre
comertul in constructii, industrie in general si publicul larg.

Compania furnizeazd instrumente si materiale de constructie. De asemenea, distribuie
produse legate de conducte, precum si oferd solutii de incilzire. In plus, compania oferd
servicii civile si legate de drenaj, furnizeaza izolatie si produse pentru constructii interioare
specialistilor in constructii interioare, antreprenorilor si constructorilor. Compania 7isi
comercializeazd produsele sub marcile Travis Perkins, Toolstation, BSS, Keyline si CCF.
Travis Perkins plc a fost fondatd in 1797 si are sediul in Northampton, Regatul Unit.
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BlueLinx Holdings Inc.

BlueLinx Holdings Inc., impreuna cu filialele sale, activeaza in distributia de produse pentru
cladiri rezidentiale si comerciale in Statele Unite. Distribuie produse de specialitate, inclusiv
lemn de inginerie, locuinte 1n aer liber, cherestea de specialitate, panouri si produse
industriale, produse structurale (cum ar fi cheresteaua, placajul, scandurile de toroane
orientate, barele de armare si reteaua), precum si alte produse din lemn care sunt utilizate
pentru suport structural in proiecte de constructii. De asemenea, ofera diverse servicii si
solutii cu valoare adaugata clientilor si furnizorilor.

Compania 1si vinde produsele prin trei canale de distributie constand din vanzari in depozit,
vanzari de reincarcare si vanzari directe. Compania opereaza in toate zonele metropolitane
majore din Statele Unite

Compania deserveste centre nationale de origine, dealeri profesionisti, cooperative,
distribuitori de specialitate, dealeri regionali si locali si producdtori industriali. BlueLinx
Holdings Inc. a fost infiintatd in 2004 si are sediul in Marietta, Georgia.
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Goodfellow Inc.

Goodfellow Inc. opereaza in distributia angro de produse din cherestea, materiale de
constructie si acoperiri de podea in Canada si Statele Unite. De asemenea, este implicata in
remanufacturarea si distributia de cherestea si produse din lemn. Produsele de terasa ale
companiei includ accesorii, compozite, cadre si produse din lemn pentru spatii exterioare;
Societatea oferd produse de izolare si izolare fonicd, produse din cherestea, produse din lemn
tratat, panouri de constructii si placaj din lemn de esenta tare, placi din fibre de densitate
medie si Tnaltd si panouri si accesorii melaminate.

Compania mai si ofera fabricarea de cherestea la comanda, prelucrarea lemnului si servicii de
pregdtire si ambalare pentru export. De asemenea, 1si exporta produsele. Deserveste
sectoarele comerciale si rezidentiale prin intermediul retelelor de comercianti cu amanuntul
de cherestea, producdtori, parteneri industriali si de proiecte de infrastructura si specialisti in
acoperirea podelei. Compania a fost cunoscutd anterior ca Goodfellow Lumber Ltd. si si-a
schimbat numele in Goodfellow Inc. in octombrie 1984. Goodfellow Inc. a fost fondata in
1898 si are sediul in Delson, Canada.
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OCHI HOLDINGS CO.,LTD.

Ochi Holdings Co., Ltd., prin filialele sale, face comert cu materiale de constructie in
Japonia. Vinde cu ridicata si vinde materiale de constructie si echipamente pentru locuinte,
cum ar fi materiale de constructie din lemn, placaj si produse ecologice. De asemenea,
compania prelucreazi si vinde panouri pretiiate pentru case din lemn. In plus, este implicati
in constructii, lucrdri de inginerie civila si vanzarea de materiale industriale.

Compania are trei segmente de activitate. Segmentul Materiale de constructii vinde materiale
aferente locuintelor achizitionate de la producatorii autohtoni de materiale de constructii,
agenti si companii comerciale catre comerciantii autohtoni de materiale de constructii si
cherestea, producatori de case, antreprenori generali, companii de constructii si centre de
locuinte. Segmentul Life este implicat in cumpararea si vanzarea de bunuri de uz casnic, cum
ar fi echipamente de incalzire si altele, catre supermarketuri, centre de domiciliu si farmacii.
Segmentul Prelucrare este angajat in achizitionarea de materiale de constructie, precum si in
prelucrarea, asamblarea si vanzarea de structuri precursoare in principal pentru case din
lemn. Compania a fost fondatd in 1955 si are sediul in Fukuoka, Japonia.
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Brdr A & O Johansen A/S

Brgdrene A & O Johansen A/S, impreund cu filialele sale, se angajeazd in véanzarea si
distributia de materiale si unelte tehnice de instalare in Danemarca, Suedia si Norvegia.
Compania opereaza prin doud segmente, Professional B2B si Private B2C. Ofera produse
pentru instalatii sanitare, incalzire si obiecte sanitare, echipamente si componente electrice.
Compania vinde, de asemenea, suporturi, alte materiale de prindere, sisteme de inchidere.
Deserveste companii de constructii municipalitati, si institutii publice.

Gama de produse a companiei de peste 60.000 de articole diferite deserveste doud piete
principale: profesionald si bricolaj. Piata profesionald a materialelor tehnice de instalare
include echipamente eletrice, termice si sanitare, in timp ce piata de bricolaj include produse
de instalatii sanitare si de incalzire.

Compania este operationala in Scandinavia si regiunea balticd prin 47 de puncte de vinzare
in Danemarca, doua in Suedia si doua in Estonia. Brgdrene A & O Johansen A/S a fost
fondata in 1914 si are sediul in Albertslund, Danemarca.
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Brdl’A & 0 Johansen AJ'S (Formerly Brodrene A & O Johansen A/S)
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Yamadai Corporation

Source: Infront Analytics

Source: Infront Analytics

Yamadai Corporation este o companie de vanzare cu ridicata si cu amanuntul a materialelor
pentru locuinte si materiale de constructie in Japonia. De asemenea, este implicatd in
prelucrarea lemnului, tdierea computerizatd a lemnului, prelucrarea cu conservanti, uscare
artificiald, materiale pentru locuinte, prelucrarea lemnului, prelucrarea prin uscare, fabricarea
materialelor, precum si furnizarea de cherestea, materiale de constructie, locuinte.

echipamente, placaj si altele.

Compania se ocupa de proiectarea, constructia, supravegherea, vanzarea si intermedierea de
constructii rezidentiale, constructii mari din lemn, case din lemn si cladiri, condominii $i
proprietati imobiliare, afaceri de topografie la sol si afaceri de inchiriere imobiliara.

Compania a fost infiintatd in 1964 si are sediul in Ishinomaki, Japonia.
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Yamadai Corporation Jspan|®  secctor:industrial Suppliers  Ticker: 7426 ISIN: JP3838200007 Company Code: 32381F0
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Historical Charts for Yamadai Corporation
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4.3.i.b. REZULTATE OBTINUTE

Datele folosite sunt preluate din baza de date Infrontanalytics, multiplicatorii fiind calculati
pe baza firmelor comparabile prezentate anterior. Acesti multiplicatori sunt aplicati
rezultatelor societdtii in vederea stabilirii valorii companiei. Analiza specificului sectorului

aratd ca indicatorii relevanti pentru evaluare ce ar trebui utilizati sunt EV/Sales si
EV/EBITDA.

Pe baza multiplicatorilor aferenti comparabilelor selectate, a fost realizat urmatorul sumar
statistic:

Sumar statistic i Cuartila 1 Medie Medianid Cuartila 3 Max
EV / Sales ajustat 0,07 0,09 0,13 0,12 0,14 0,22 39%
EV / EBITDA 2,42 3,12 4,43 4,07 4,74 7,23 39%

Nota: Multiplicatorul EV/Sales a fost ajustat pe baza marjei EBITDA avidnd in vedere ca dintre doua societdti cu un
nivel similar al veniturilor si al altor indicatori relevanti, cea cu marja EBITDA mai mare va avea un multiplicator
mai mare. D = Decila
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Multiplicatorii au fost suplimentar ajustati cu un coeficient de 75% pentru diferentele la
nivelul ratei de crestere, riscului specific si dimensiunii. Acest coeficient a fost determinat ca
raport intre valoarea intreprinderii rezultatd prin metoda DCF utilizand rata de actualizare a
companiei si valoarea intreprinderii calculata in acelasi mod insa utilizand rata de actualizare
ce ia in calcul riscuri specifice mai reduse, reflectand profilul de risc al comparabilelor.

Prin urmare, utilizand multiplicatorii EV/Sales si EV/EBITDA ajustati si aferenti cuartilelor
1 si 3, a fost obtinut urmatorul interval ca o indicatie pentru valoarea de piata a intreprinderii,
pe baza rezultatelor estimate pentru 2023 si actualizate cu factorul de actualizare aferent
(conform modelului DCF):

Factor ajustare multiplicatori 75%

Multiplicatori ajustati Cuartilal  Mediana  Cuartila 3
EV / Sales ajustat 0,07 0,09 0,11
EV/EBITDA 2,34 3,05 3,56
EV / Sales ajustat 3.854.692  5.066.166  5.892.172
EV/EBITDA 458.402 597.490 697.398

Multiplicator selectat: EV/Sales ajustat* Min Mediana \Y E3%

Valoarea intreprinderii 3.854.692 5.066.166 5.892.172

Nota: a fost selectat multiplicatorul EV/Sales intrucadt indicatorul marja EBITDA al societdtii subiect inregistreaza
valori estimate pentru 2023 foarte mici comparativ cu estimarile viitoare si cu societdtile comparabile

Din aceste valori se scad datoriile purtdtoare de dobandad nete de numerar pentru a determina
valoarea capitalurilor proprii.

Avand in vedere cd in piata de capital sunt tranzactionate pachete minoritare, o prima de
control ar trebui sa fie adaugata la valorile de mai sus pentru a estima valoarea a 100% din
capitalurile proprii ale societdtii evaluate. Prima de control specificd conform altor companii
comparabile din sectoarele de activitate in care activeaza societatea este de 26% (sursa: baza
de date Business Valuation Resources — Anexa 5).

De asemenea, avand in vedere cad societatea nu este listatd este necesara aplicarea unui
discount pentru lipsa de lichiditate $i marketabilitate. Nivelul acestui discount pentru
industria specifica este de 18,3% (sursa: 2023 Stout Restricted Stock Study Companion
Guide — Wholesale trade).
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Comparison of Financial Characteristics by Industry

In Millions of U.S. Dollars
Median Statistics

SIC Trans. % Shares Market Total MTB Issuer
Industry Description Range Count Discount Held Value Assets Ratio  Volatility
All All 776 15.7% 10.1% $1518 § 531 4.08 73.6%
Mining 1000-1999 91 146% 122% 148.6 86.3 3.29 69.2%
Manufacturing 2000-3999 333 158% 10.1% 154.2 466 445 74.4%

Transportation, Communications,
Electric, Gas, and Sanitary Services 4000-4999 45 16.1% 11.2% 186.7 1201 3.79 74.5%

Wholesale Trade 5000-5199 13 183% 15.3% 98.0 258 3.62 82.0%
Retail Trade 5200-5999 31 132% 104% 115.0 934 5.19 67.0%
Finance, Insurance, and Real Estate 6000-6999 99 11.4% 9.9% 176.6 6354 1.75 54.0%
Services 7000-8999 163 221% 9.1% 132.2 226 6.30 83.7%

Based on transactions available as of December 2022.
Note - One transaction from the agriculture industry (SIC Code 0179) has been excluded from this table.
Note - The figures in this table have been adjusted for inflation as of November 2022.

Luand in calcul toate ajustarile mentionate, valoarea capitalurilor proprii ale companiei este
cuprinsa intre (Anexa 6):

Min Mediana Max

Valoarea Intreprinderii 3.854.692 5.066.166 5.892.172

Minus: Datorii purtdtoare de dobandd nete / (Numerar net) -33.454

Valoare capitaluri proprii operationale (pachete minoritare, lichide) 3.888.146 5.099.621 5.925.626

Prima de control 26,0%
Discount pentru lichiditate redusa 18,3%

Valoare capitaluri proprii operationale (pachete majoritare, nelichide) 4.002.535 5.249.652 6.099.958

Active in afara exploatdrii/in exces - - -

Valoare capitaluri proprii (pachete majoritare, nelichide) 4.000.000 5.250.000 6.100.000
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S. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

> ABORDAREA PRIN VENIT

Analiza DCF V'100% capital propriu PREFAB INVEST s.A. = 5.950.000 lei

> ABORDAREA PRIN PIATA

Comparatie prin multiplicatori V100% capital propriv = intre 4.000.000 lei si 6.100.000 lei

> ABORDAREA PRIN ACTIVE (COST)

Nu este adecvata.

Ca urmare a investigatiilor si analizelor noastre, considerand ipotezele si ipotezele speciale
expuse 1n prezentul raport de evaluare, concluzia evaluatorului este cd, asa cum se prezenta
la data evaluarii, valoarea de piatd a 100% din capitalul propriu al Prefab Invest S.A. este:

VP100% capital propriu PREFAB INVEST S.A. = 5.950.000 lei
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ANEXE

Estimarea costului mediu ponderat al capitalului (WACC) la 30 Septembrie 2023
Estimarea primei de risc pentru dimensiune (SSRP)

Estimarea primei de risc specific (URP)

Abordarea prin Venit - Metoda fluxurilor de numerar actualizate

Prima de control

A e

Abordarea prin Piatd — Aplicarea multiplicatorilor
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PREFAB INVEST S.A.

COSTUL CAPITALULUI MEDIU PONDERAT

ANEXA1

Cifre in mil €
Denumire companie | Beta Capitalizare Datorii/ Capital Imp021.t B.eta
permanent pe profit | neajustat

HERIGE SA FRA 0,52 76 108,2% 52,0% 25,0% 0,29
Sephaku Holdings Limited ZAF 0,77 13 37,7% 27,4% 27,0% 0,60
KUWAZAWA Trading Co., Ltd. JPN 1,05 61 0,0% 0,0% 30,6% 1,05
Travis Perkins plc GBR 1,78 2.070 55,4% 35,7% 25,0% 1,26
BlueLinx Holdings Inc. USA 1,62 700 65,0% 39,4% 25,0% 1,09
Goodfellow Inc. CAN 1,41 80 24,5% 19,7% 26,5% 1,20
OCHI HOLDINGS CO.,LTD. JPN 0,14 122 0,0% 0,0% 30,6% 0,14
Brdr A & O Johansen A/S DNK 1,19 212 26,2% 20,7% 22,0% 0,99
‘Yamadai Corporation JPN 0,66 8 50,9% 33,7% 30,6% 0,49
Sursa de date pentru comparabile: Infront Analytics, Septembrie 2023 |Mediana 1,05 37,7% 27,4% 0,99 |

Costul capitalului propriu (CAPM) in RON:

(1) Rata impozitlui pe profit

(2) Rata faré risk [Rf]

(3) Prima pentru piatad [ERP]

(4) Beta neajustat

(5) Datorii/ Capital propriu

(6) Costul datoriilor inainte de impozitare
(7) Prima de risc pentru dimensiuni [SSRP]
(8) Risc specific [URP]

16,0%
5,47%
6,30%

0,99
37,7%
8,55%
5,00%
2,05%

Note:

Cota de impozit pe profit in Romania

Costul capitalului propriu (CAPM):

(O]
(2) Rata fara risc - Randament titluri de stat (normalizat, medie 2005-Septembrie 2023, sursa: BNR, titluri cu maturitate peste 10 ani)
®)

Prima de risc pentru piata incl. prima de risc pentru Romania

5,50% Prima de risc pentru piata - pentru tarile dezvoltate (Kroll Sept. 2023 5,5-6% pentru Europa, KPMG Netherlands Q3 2023: 5%, date Damodaran)

1,90% Cotatii CDS pentru Roménia (Damodaran, Iul. 2023)

0,42 coeficient volatilitate actiuni vs obligatiuni corporative in tdri emergente, avand in vedere ca s-a luat deja in calcul rata fara risc pentru Romania (Damodaran, Tul. 2023)

ERP = ERP tari dezvoltare + CDS net * coeficient volatilitate

CMF CONSULTING S.A.

Beta reajustata 1,30
Ke = Rf + Beta ajustat x ERP + SSRP + URP
CAPM Costul capitalului propriu 20,7%
Costul datoriilor dupa impozitare 7,2%
Datorii/Capital permanent 27,4%
COSTUL MEDIU PONDERAT AL CAPITALULUI - WACC 17,0%
RAPORT DE EVALUARE



PREFAB INVEST S.A. ANEXA 2

VALUATION HANDBOOK — INTERNATIONAL GUIDE TO COST OF CAPITAL
2021 SUMMARY EDITION

Exhibit 7.5: Composite Average of Arithmetic Average
“Risk Premium Over CAPM” (i.e., Size Premia) (December 2020)

Market Cap of Market Cap of Premium
Size portfolio Smallest Co. Largest Co. over CAPM
(€ millions) (€ millions)
1-Largest 10.761 286.476 0,20%
2 4119 10.761 1,30%
3 2.075 4119 2,00%
4 950 2.075 1,80%
5 556 950 2,10%
6 307 556 2,80%
7 163 307 3,20%
8 81 163 4,80%
9 32 81 5,00% X
10-Smallest 0 32 8,50%
Capitalizarea bursierda SNP OMV Petrom S.A. 35.518 mil. RON =aprox. 7.140 mil. EURO

Compania cu cea mai mare capitalizare din studiu: 286.476 mil EURO

Concluzie: cea mai mare companie considerata in studiu este de aproximativ 40 ori mai mare decat compania
romaneascd listatda cu cea mai mare capitalizare

Capitaluri Proprii (RON) 5.950.000
mil EURO 1,2
mil EURO ratio 48
=>SSRP 5,00%
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PREFAB INVEST S.A.
DETERMINAREA RISCULUI SPECIFIC [URP]
Factori Scara
Stabilitatea afacerii Cat timp a fost profitabila societatea?
1-3 ani - Risc mare: 4-5
4-6 ani: Risc mediu: 2-3
Peste 6 ani: Risc mic: 0-1
Transparenta afacerii Societatea are situatiile financiare auditate si
publicate?
Da- Risc mic: 0
Nu- Risc mare: 5
Gradul de concentrare al Societatea incaseaza mai mult de 30% de la mai
clientilor putin de 5 clienti?
Da - Risc mare: 5
Nu - Risc mic: 0
Dependenta de furnizori Societatea poate schimba furnizorii fara a face

rabat la calitatea produselor/serviciilor sau fara
a creste costurile?

Da- Risc mic: 0
Nu- Risc mare: 5
Dependenta de personalul  Exista personal cheie pentru succesul afacerii,
cheie care nu poate fi inlocuit in timp util la un salariu
mediu al pietei?
Da- Risc mare: 5
Nu- Risc mic: 0
Intensitatea competitiei Care este intensitatea competitiei?
Foarte intensa - Risc mare: 4-5
De intensitate medie - Risc mediu: 2-3
De intensitate mica- Risc mic: 0-1

TOTAL

Sursa: Principles of Private Firm Valuation - S.]. Feldman

CMF CONSULTING S.A.

Pondere

10%

10%

25%

10%

20%

25%

100%

Risc ponderat

0,20

0,50

0,20

0,40

0,75

2,05

ANEXA 3

Observatii

Societatea este pe profit inca din
2009.

Situatiile nu sunt publice.

Concentrarea tine de specificul
activitatii, principalul client este
un retailer de materiale de

constructii ce asigura distributia
citre mai multi clienti finali
Risc redus.

Echipa de management si de
vanzari.

Concurentd medie.
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PREFAB INVEST S.A. ANEXA 4

ABORDAREA PRIN VENIT

Fluxuri de numerar la dispozitia firmei

Ian-Sept Oct-Dec

Valoarea
2023 2023 terminala
Venituri din exploatare 47.591.207 37.521.199 44.150.517 14.256.000 56.880.000 58.017.600 59.177.952  60.361.511  61.568.741
% venituri op vs anul trecut 10,4% -21,2% 55,7% -2,6% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Cheltuieli din exploatare fara amortizari 46.610.781  37.394.894  44.020.742  14.177.996  55.968.000 57.025.360  58.103.867  59.203.945  59.721.679
EBITDA 980.426 126.305 129.775 78.004 912.000 992.240 1.074.085 1.157.566 1.847.062
Marja EBITDA (% Venituri exploatare) 2,1% 0,3% 0,3% 0,5% 1,6% 1,7% 1,8% 1,9% 3,0%
Amortizare (13.510) (15.628) (9.945) (1.174) (4.611) (6.029) (8.419) (11.416) (11.644)
Amortizare % venituri exploatare 0,03% 0,04% 0,02% 0,01% 0,01% 0,01% 0,01% 0,02% 0,02%
Deprecieri - - - - - - - - -
Provizioane - - - - (540.000) (550.800) (561.816) (573.052) -
EBIT 966.916 110.676 119.829 76.830 367.389 435411 503.850 573.098 1.835.418
Impozit pe profit 16% (12.293) (58.782) (69.666) (80.616) (91.696) (293.667)
Profit operational net 64.538 308.606 365.745 423.234 481.402 1.541.751
Amortizare 1.174 4.611 6.029 8.419 11.416 11.644
Variatia capitalului de lucru 8,2% - 124.577 (92.838) (94.695) (96.588) (98.520)
Investitii (CAPEX) - (15.000) (15.000) (15.000) (15.000) (11.644)
Fluxuri de numerar nete 65.711 422.794 263.936 321.958 381.230 1.443.231
Perioada 0,38 1,25 2,25 3,25 4,25 4,25
WACC/factorul de actualizare 17,0% 0,9428 0,8218 0,7024 0,6003 0,5131 0,5131
FNA (DCF) valoarea prezenta 61.954 347.454 185.388 193.284 195.613 4.936.904
Valoare actualizatd a fluxurilor de numerar 983.692
Valoare actualizata a valorii terminale 4.936.904
Valoarea intreprinderii - activitate operationala 5.920.596

Plus: active in afara exploatdrii 0
Valoarea intreprinderii 5.920.596

Minus: datorii financiare -

Plus: numerar in conturi curente si casa 33.454

Valoare capital propriu 5.954.050

Valoare capital propriu rotunjit 5.950.000
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PREFAB INVEST S.A. ANEXA 5

ABORDAREA PRIN PIAIA
Multiplicatori EV/Sales EV/EBITDA EV./ Sales % Facto.r aiustarfe r.nultip.licatori 75“{0 o '
ajustat EBITDA Multiplicatori ajustati Cuartila 1 Mediana Cuartila 3

HERIGE SA 0,28 4,74 0,14 5,9% EV / Sales ajustat 0,07 0,09 0,11

Sephaku Holdings Limited 0,31 4,67 0,14 6,6% EV/EBITDA 2,34 3,05 3,56

KUWAZAWA Trading Co., Ltd. 0,07 3,12 0,09 2,2%

Travis Perkins plc 0,50 7,04 0,21 7,1% EV / Sales ajustat 3.854.692 5.066.166 5.892.172

BlueLinx Holdings Inc. 0,41 7,23 0,22 5,7% EV/EBITDA 458.402 597.490 697.398

Goodfellow Inc. 0,25 3,92 0,12 6,4%

OCHI HOLDINGS CO.,LTD. 0,08 2,42 0,07 3,3% Multiplicator selectat: EV/Sales ajustat* Min Mediana Max

Brdr A & O Johansen A/S 0,22 2,70 0,08 8,1% Valoarea intreprinderii 3.854.692 5.066.166 5.892.172

Yamadai Corporation 0,19 4,07 0,12 4,7%

Minus: Datorii purtitoare de dobanda nete / (Numerar net) -33.454

EBITDA subiect estimat stabil 3,0% Valoare capitaluri proprii operationale (pachete minoritare, lichide) 3.888.146 5.099.621 5.925.626
Prima de control 26,0%
Discount pentru lichiditate redusa 18,3%

Valoare capitaluri proprii operationale (pachete majoritare, nelichide) 4.002.535 5.249.652 6.099.958
Venituri operationale 58.406.517 Active in afara exploatdrii/in exces - - -
EBITDA 207.779
factor de actualizare 0,94 Valoare capitaluri proprii (pachete majoritare, nelichide) 4.000.000 5.250.000 6.100.000

Indicatori din bilant (RON)

Active in afara exploatdrii / in exces -
Datorii purtdtoare de dobanda nete / (Numerar

net) (33.454)

Sumar statistic i Cuartila 1 Medie  Mediand Cuartila 3 Max
EV / Sales ajustat 0,07 0,09 0,13 0,12 0,14 0,22 39%
EV / EBITDA 2,42 3,12 4,43 4,07 4,74 7,23 39%

*s-a optat pentru utilizarea EV /Sales intrucat indicatorul marja EBITDA al societatii subiect inregistreaza valori estimate pentru 2023 foarte mici comparativ cu istoricul, estimarile viitoare si cu societdtile comparabile
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Search Criteria

Your report was generated: 02/15/2024 02:40PM (EET)

FACTSET

The FactSet/BVR Control Premium Study contained 2 selected transactions with the following criteria:

» Target SIC was among 5032, 5039, 5100, 5111, 5112, 5122, 5131, 5136, 5137, 5139, 5141, 5142, 5143, 5144, 5146, 5147, 5148, 5149, 5153, 5154, 5159,
5162, 5169, 5171, 5172, 5181, 5182, 5191, 5192, 5193, 5198, 5199
« Date Effective was greater than 01/01/2020

Transaction Summary

Statistic

Effective Date 2

Net Sales LTM ($MM) 2

EBITDA LTM ($MM) 2
Deal Value ($MM) 2
Equity Control 2
Premium

Implied Minority 5
Discount on Equity

Invested Capital 2
Control Premium

Implied Minority

Discount on Invested 2
Capital

Price/Sales 2
Price/lIncome 1
Price/Book Value 1
TIC/EBITDA 2
TIC/EBIT 2

Transactions*

Target

Target

SIC NAICS

Foundation
Building
Materials,
Inc.

5039 444190

HD Supply
Holdings,
Inc.

5039 444190

Count

Range

12/24/2020 —
01/29/2021

$2,046.45 —
$3,654.00

$209.24 —
$559.50

$831.77 —
$8,688.93

25.0% —
27.0%

20.0% —
21.2%

14.4% —
20.6%

12.6% —
17.1%

0.41x —
2.44x

18.2x —
18.2x

6.9x — 6.9x
6.7x — 18.6x

17.3x —
23.1x

Target
Business
Description

Distributes
drywalls,
steel
structures,
fasteners,
metal lath,
plaster and
accessories

Operates as
a holding
company
with interest
in
distributes
building
material
products
and tools to
to perform a
combination
of support
services

10th

Percentile

$2,207.20

$244.26

$1,617.48

25.2%

20.1%

15.0%

13.0%

0.61x

18.2x

6.9x

7.9x

17.9x

25th
Percentile

$2,448.34

$296.80

$2,796.06

25.5%

20.3%

15.9%

13.7%

0.91x

18.2x

6.9x

9.7x

18.8x

Unaffected

Target
Country

United
States

United
States

Stock
Price

$15.16

$44.81

$2,850.22

$384.37

$4,760.35

26.0%

20.6%

17.5%

14.8%

1.42x

18.2x

6.9x

12.7x

20.2x

Date
Effective

01/29/2021

75th

Percentile

$3,252.11

$471.93

$6,724.64

26.5%

20.9%

19.1%

16.0%

1.93x

18.2x

6.9x

15.6x

21.6x

$831.77

12/24/2020  $8,688.93

90th
Percentile

$3,493.24

$524.47

$7,903.21

26.8%

21.1%

20.0%

16.6%

2.23x

18.2x

6.9x

17.4x

22.5x

100.00%

100.00%

Equity
Control
Acquired | Premium

Coefficient

$2,850.22

$384.37

$4,760.35

26.0%

20.6%

17.5%

14.8%

0.70x  1.71x 1.42x

18.2x  18.2x 18.2x

6.9x 6.9x 6.9x

9.9x 16.2x 12.7x

19.8x  22.4x 20.2x

Implied
Minority
Discount
on
Equity

Invested
Capital
Control

Premium

27.0% 21.2% 14.4%

25.0% 20.0% 20.6%

of

Variation

0.71

0.00

0.00

0.47

0.14

Implied
Minority
Discount

on
Invested
Capital

12.6%

17.1%
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