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DARIAN DRS SA Raport de evaluare intreprindere Mercur SA

REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $I AL CONCLUZIILOR

Scopul evaluarii: Estimarea valorii echitabile a actiunilor MERCUR S.A., in vederea
stabilirii pretului pentru exercitarea dreptului de retragere din societate,
conform act. 62, lit.c) din Legea nr. 24/2017 coroborat cu art. 115 din
Regulamentul ASF nr. 5/2018.

Activul sau datoria supuse Activul supus evaluarii este capitalul propriu al intreprinderii.

evaluarii Valoarea capitalul propriu (equity value) este valoarea unei
intreprinderi pentru toti proprietarii sai.
Mercur SA cu sediul social in Municipiul Craiova, Calea UNIRII, Nr.
14, Judet Dolj, cod unic de inregistrare RO2297960, numar de ordine
in Registrul Comertului J16/91/1991

Participatia supusa 100% din capitalul social

evaluarii:

Activitatea principala: Cod CAEN 4719 - Comert cu amanuntul in magazine nespecializate,
cu vanzare predominanta de produse nealimentare

Instructiunile evaluarii: Conform contractului DRS nr. 52/29.01.2025

Premisele evaluarii: Compania a fost evaluata in ipoteza continuarii activitatii.

Tipul valorii estimate: Valoarea echitabila asa cum este ea definitd in Standardele de
Evaluare a Bunurilor, editia 2022, ce sunt in acord cu International
Valuation Standards - editia 2022.
Valoarea echitabild este pretul estimat pentru transferul unui activ sau
a unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostintad de cauza si
hotaréate, pret care reflectd interesele acelor parti.

Data evaluarii: 31.12.2024

Ipoteze semnificative si Principalele ipoteze semnificative si ipoteze semnificative speciale de

ipoteze semnificative care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt

speciale: detaliate in subcapitolul 1.11.

Abordari in evaluare: Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea
fluxurilor de numerar viitoare intr-0 singura valoare curentd a
capitalului.

Rezultatul abordarii prin venit este:
73.830.358 lei, echivalent a 10,1691 lei/actiune

Abordarea prin piata oferd o indicatie asupra valorii prin compararea
activului subiect cu active identice sau similare, ale caror preturi se
cunosc.

Rezultatul abordarii prin piata este:
80.581.100 lei, echivalent a 11,0903 lei/actiune

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea
principiului economic conform caruia un cumparator nu va plati pentru
un activ mai mult decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi
utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire.
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Rezultatul abordarii prin cost este:
96.461.401 lei, echivalent a 13,2862 lei/actiune

Concluziile evaluarii: Opinia evaluatorului privind valoarea echitabila a unei actiuni
MERCUR S.A., estimata in conformitate cu Standardele de Evaluare a
Bunurilor, editia 2022, la 31.12.2024 este 13,2862 lei/actiune.

Valoarea capitalului propriu este de 96.461.401 lei, echivalentul a
19.392.735 euro.

Cererea de delistare este invocata in baza Legii 24/2017 coroborata
cu Regulamentul ASF nr. 5/2018. Conform acestui text de lege, "In
cazul unei oferte publice de cumparare/preluare voluntare, pretul se
determina de un evaluator autorizat, conform legii, potrivit standardelor
de evaluare in vigoare, potrivit legii.”

Societatea este tranzactionata pe piata de capital, iar in astfel de
situatii care intra sub incidenta reglementarilor ASF, in evaluarea in
vederea delistarii, nu se aplica discount-uri pentru lipsa de control,
respectiv pentru lipsa de lichiditate/vandabilitate. O situatie particulara
de acest gen este prevazuta si in Standardele de evaluare a bunurilor,
edita 2022, GHID DE EVALUARE - GEV 600 - Evaluarea
intreprinderii, art. 59, Particularitati: "In cazul evaludrii actiunilor emise
de o intreprindere, realizata pentru retragerea de la tranzactionare a
acesteia, nu se aplica discounturi pentru lipsa de control, respectiv
pentru lipsa de lichiditate/vandabilitate”.

DARIAN DRS SA

2 darian@darian.ro www.darian.ro



DARIAN DRS SA Raport de evaluare intreprindere Mercur SA

Cuprins

REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR ......cviiiieiriririiceeieeeies e 1
1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARIL...........oovrvveeeeeeeceseeeeeeeese e 5
1.1 Identificarea $i COMPELENTA EVAIUATOIUIUI ...............ocuovureereeecereeeee e 5

1,20 NAENHACAIEA CHENTUILI ...ttt 5

1.3 Identificarea oricaror alfi UtiliZatori AESEMNELI.............couririureurirriiriiriiseiere sttt 5

1.4.  Identificarea activului Sau @ datoriei SUPUSE EVAIUEIIL...............ccccveveveeiersiieissisesessisessieessss s ess s essss s sasans 6

1.5, MONEUG QVAIUEII ...ttt bbbttt 6

1.6, SCOPUI QVBIUENII ...ttt sttt n e st e an s s ennnt s ansssesnns 6

L A /o7 1o ST 6

1.8, DLA QVAIUEIIL ..ottt 7

1.9.  Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale @CESIOTa ............c.ocvvvreeniriierrisiieseseseeerne 7

1.10. Natura si sursa informatiilor pe care S bazeaza EVaAIUBIEA ..............cceevevveiivisiesisiinenesesese e 8

1.11. Ipoteze semnificative Si ipoteze SEMNIfICALIVE SPECIAIE..............ceveevieeree e 9

1.12. TUDUI FPOIUIUL ...ttt 10

1.13. Restrictii de utilizare, difuzare SQU PUDIICAIE ................covreriureiriireireiseiseieis ettt 10

1.14. Declararea conformitatii evaludrii cu standardele de eVAlUAre.................ccovvirerisinineinenereseresee e 10

2. PREZENTAREA DATELOR — ANALIZA DIAGNOSTIC ........oeeerrieeieiessireee e 12
2.1, Prezentare generala @ INtrEPIINGELII .............ccvveeeeeriisisieieees ettt ettt s s s ss s aesesesasns 12

A (0] o 1= T 12

R R D) - o [0 o [0 [o [T 12

2.4, DiaGNOSHCUI OPEIAHONAL .........coveeveevrererree ettt 17

2.5, DIGNOSHCUI COMEBITIAL.........coeeeeoeeseieieiseee ettt sttt 17

2.6, RESUISE UMANE ...ttt £ttt 21

R V) o [0 T 0 o T TR 22

3. EVALUAREA SOCIETATI ... ssesse s sssssesssss s ssssses s 26
3.1, ABORDAREA PRIN VENIT ..ottt s 26

3.2 ABORDAREA PRIN PIATA ....oooooovvoeeseseeevvoocessseeevvsossssss s sssssssssssessssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssnns 36

3.3, ABORDAREA PRIN COST ...ttt e85 s e 42

4 ANALIZA REZULTATELOR I CONCLUZIA ASUPRA VALORII ...t 47
B, ANEXE 1.vvvvvovvvvveveeeeeeseeeeeeeeee s e e 1 252255555 48
5.1.  Estimarea valorii de piaté a unei actiuni la OMV Petrom S.A. (SNP) ........c.cveverrrnisininenineneseresese s 48

5.2.  Estimarea valorii de piatd a unei actiuni la Evergent Investments S.A. (EVER)........ccouvvnovvenicrienissenesiesesine 48

5.3 Estimarea valorii de piatd a amplasamentului Spatii depozitare Madona Dudu la subsol de bloc ..., 48

5.4. I;':timarea valorii de piatd a amplasamentului Spatii comerciale Craiova, str. Calea Bucuresti, nr. 40, bl. P 3, P 4 si P 5.

5.5.  ESTIMAREA VALORII DE PIATA A AMPLASAMENTULUI INDUSTRIAL SITUAT IN CRAIOVA, STR CARACAL, NR 105........... 94
REZUMALUI MELOMEI.............c..oo sttt 113

5.6.  ESTIMAREA VALORII DE PIATA A GALERIEI COMERCIALE SITUAT IN CRAIOVA, STR CALEA UNIRII, NR 14, JuD DOLJ.. 134

Selectarea Si @plICArea MEIOGEI. ..o 156

3 darian@darian.ro www.darian.ro



DARIAN DRS SA Raport de evaluare intreprindere Mercur SA

REZUMAIUI MELOUBH ...ttt 159
5.7.  Estimarea valorii de piata a terenului situat in Craiova, str Calea BUCUIESL ..............cocorcnencercncrceecseiseses 178
1.1.5 Date de piatd UtIlIZALE..................c.ooveoeeoeieeeeee s 193
1.1.6 Date cu terenuri a caror destinatie @ fost SCHIMDALa.....................ccovvivriiviisinisininneeee e 197
5.8, EVvaluarea bUNUIIIOr MODIIE ..............cvurieeriireicireiseiese sttt 204

4 darian@darian.ro www.darian.ro



DARIAN DRS SA Raport de evaluare intreprindere Mercur SA

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului
Evaluarea expusa in raport a fost realizata de catre DARIAN DRS SA! astfel:

e Evaluarea intreprinderii a fost realizata de Crisan Alexandra-Hortensia, cu legitimatia ANEVAR nr. 19474

e Evaluarea activelor imobiliare din patrimoniul Mercur S.A. a fost realizata de Goagea Dafin Isabela Elena,
cu legitimatia ANEVAR nr. 18364 si de catre Raulea Alexandra, cu legitimatia ANEVAR nr. 17070

e  Evaluarea bunurilor mobile din patrimoniul Mercur S.A. a fost realizatd de Moraru Madalin, cu legitimatia
ANEVAR nr. 14353

e Respectarea procedurilor interne de calitate ale companiei DARIAN DRS SA, a fost verificata de catre
Alexandra Raulea

Din perspectiva cerintelor RICS Valuation — Global Standards, respectiv PS 2 para 8, raportul de evaluare a
fost intocmit pentru si in numele DARIAN DRS SA sub supravegherea si cu supervizarea evaluatorului
autorizat Alexandra Raulea, legitimatia ANEVAR nr. 17070.

Supravegherea si supervizarea a presupus:

o Coordonarea si supravegherea activitatii tuturor evaluatorilor nominalizati mai sus;

e Participarea activa la etapele realizarii raportului de evaluare;

e Supervizarea si verificarea culegerii datelor, analizelor, estimarilor si calculelor realizate de echipa de
evaluatori;

o Verificarea conformitatii raportului cu cerintele obligatorii ale RICS Valuation — Global Standards.

Evaluatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de
partile interesate in Tabloul Asociatiei (http:/nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei).

Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate numai d.e ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate si sunt analizele, opiniile si
concluziile personale ale Evaluatorului, find nepartinitoare din punct de vedere profesional. in derularea
intregului proces al evaluarii care a dus la opinia raportata, evaluatorul nu a fost constrans sau influentat in
niciun fel, actionénd cu scepticism profesional. Suma reprezentand plata pentru realizarea prezentului raport
nu are nicio legatura cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa
favorizeze vreuna din partile interesate si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu
are niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare
si niciun interes sau influenté legata de pértile implicate. Astfel evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva si
impartiala.

Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului
raport de evaluare si niciun interes sau influentd legata de partile implicate. Astfel, evaluatorul a putut oferi o
valoare obiectiva si impartiala.

1.2. Identificarea clientului
in conformitate cu contractul evaluarii, prezentul raport de evaluare se poate utiliza exclusiv de catre Mercur
S.A., in calitate de client si utilizator desemnat si contine informatii adecvate doar necesitatilor ei.

1.3. Identificarea oricaror alti utilizatori desemnati
Nu sunt alti utilizatori desemnati ai acestui raport, in afara de cei mentionati in cadrul subcapitolului anterior.

' DARIAN DRS SA, impreuna cu evaluatorii identificati, sunt denumiti generic in cadrul raportului ,Evaluatorul”.
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Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terte parti, daca aceasta
nu a fost desemnatd in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi facut responsabil pentru eventuale prejudicii
produse partilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea
Evaluatorului este doar fata de utilizatorii desemnati si nu poate fi extinsa fata de niciun tert.

1.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

In conformitate cu contractul, obiectul evaluarii estt MERCUR S.A. cu sediul social in Municipiul Craiova,
Strada Unirii, nr. 14, Judet Dolj, cod unic de inregistrare RO2297960, numar de ordine in Registrul Comertului
J116/91/1991.

A fost evaluat dreptul integral de proprietate pentru 100% din capitalul social al intreprinderii.

Compania este o societate pe actiuni avand capitalul social de 18.150.650 lei lei alocat unui numar de
7.260.260 actiuni cu o valoare nominala de 2,5 lei lei.

MERCUR S.A. dispune de un drept de proprietate deplin asupra constructiilor ridicate pe terenul din
proprietate si asupra echipamentelor cu care sunt dotate aceste constructii, aceste active fiind utilizate pentru
desfasurarea activitatii sale operationale.

1.5. Moneda evaluarii

Conform nivelului de incredere al evaluatorului in precizia rezultatelor, expresia numerica a indicatiei finale
asupra valorii de piata a fost rotunjita la lei intregi.

Suplimentar, s-a facut conversia in euro, la un curs de 4,9741 lei pentru un euro, valabil pentru data evaluarii,
rezultatul fiind rotunjit. Valabilitatea exprimarii valorii in cele doua monede, precum si echilibriul intre acestea,
sunt valabile la momentul exprimarii opiniei. Evolutia ulterioara a valorii exprimate in cele doua monede poate
fi diferita.

1.6. Scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare va fi utilizat exclusiv in vederea respectarii prevederilor contractuale, asa cum
sunt ele stipulate in cadrul contractului de prestari servicii.

Scopul evaludrii este estimarea valorii echitabile a actiunilor MERCUR S.A., in vederea stabilirii pretului pentru
exercitarea dreptului de retragere din societate, conform art. 62, lit. ¢) din Legea nr. 24/2017 coroborat cu art.
115 din Regulamentul ASF nr. 5/2018.

Raportul de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat; evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea niciodata si in nicio alta circumstantd sau context in care raportul de evaluare ar putea fi
utilizat.

1.7. Tipul valorii

Este esential ca tipul (sau tipurile) valorii sa fie adecvate termenilor de referintéd si scopului evaluarii, deoarece
tipul valorii poate influenta sau dicta selectarea metodelor de evaluare, a datelor de intrare si a ipotezelor si in
final concluzia evaluatorului asupra valori.

Cererea de delistare este invocata in baza Legii 24/2017 coroborata cu Regulamentul ASF nr. 5/2018.
Conform acestui text de lege, “In cazul unei oferte publice de cumpdrare/preluare voluntare, preful se
determina de un evaluator autorizat, conform legii, potrivit standardelor de evaluare in vigoare, potrivit legii.”

in acest context, tipul valorii adecvat termenilor de referinta si scopului evalurii, este valoarea echitabila.
Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022, SEV 104 - Tipuri ale valorii (paragraful 50), definita
siin IVS - Valoarea echitabila:

"Valoarea echitabila este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, pret care reflecta interesele acelor parti”.
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Valoarea echitabila cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti specifice, identificate, luand in
considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.

Aceasta valoare, de regula, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data evaluarii si nu
va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atat conditiile pietei cat si situatiile
de vanzare pot diferi fatd de acest moment.

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

1.8. Data evaluarii
Data evaluarii este 31.12.2024. Concluzia asupra valorii a fost determinata in conditiilor pietei specifice de la
aceasta data. Data raportului este 26.02.2025.

1.9. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora

Specificatie Actiuni preconizate Limitari

Primirea si asumarea temei | Au  fost primite toate datele si | Nu este cazul
documentele necesare

Inspectia proprietatii Nu este cazul Nu este cazul

Repere  inspectate  in | Beneficiarul a confirmat ca nu exista | Nu este cazul
proiecte anterioare schimbari materiale privind caracteristicile
fizice ale imobilelor sau locatiilor
inspectate de evaluator in proiecte
precedente, de la ultima inspectie
efectuata.

Colectarea datelor despre | Am avut acces la toate datele relevante. | Nu este cazul
localitate, zona, vecinatate

Analize judecati si calcule | Am avut acces la toate datele relevante. | Nu este cazul

Dreptul de proprietate Ne vom baza pe informatile despre | Nu vom examina elementele
dreptul de proprietate furnizate de | referitoare  la  dreptul  de
consilierul dumneavoastra juridic. Vom | proprietate. Vom presupune ca
presupune ca informatile furnizate sunt | dreptul de proprietate este valabil,
corecte. fara acorduri oneroase sau
restrictive, drepturi de trecere,
servituti etc. care ar putea afecta
negativ valoarea.

Starea cladirilor Vom efectua o scurtd examinare a | Nu vom efectua o expertizare
terenului si a cladirilor la interior si | tehnica a cladirii. O investigatie de
exterior. Scopul examinarii va fi de a | asemenea amploare este in afara
stabili starea aparenta a cladirii si de a | obiectului prezentului contract. Prin
putea descrie  sistemul constructiv, | urmare, nu vom putea raporta in
compartimentarile, utilitatile si instalatiile. | detaliu starea proprietati.

Daca nu constatam altfel, vom presupune
ca proprietatea este in general intr-o
stare tehnica satisfacatoare, compatibila
cu vechimea si destinatia sa.

Instalatii Nu este cazul Nu este cazul

Planuri urbanistice Nu este cazul Nu este cazul
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Specificatie

Actiuni preconizate

Limitari

Reglementari de construire

Nu este cazul

Nu este cazul

Infrastructura rutiera

Nu este cazul

Nu este cazul

Contaminare si materiale
periculoase sau daunatoare

Nu este cazul

Nu este cazul

Probleme de mediu

Nu este cazul

Nu este cazul

Inundatii

Nu este cazul

Nu este cazul

Gaz radon

Nu este cazul

Nu este cazul

Eficienta energetica

Nu este cazul

Nu este cazul

Factori ESG

Nu este cazul

Nu este cazul

1.10. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

A. Informatii primite de la client

o Informatii certe

o situatiile financiare ale companiei pentru intervalul 2019 — 2023
balanta de verificare la 31.12.2024
registrul de mijloace fixe la 31.12.2024
situatia contractelor de inchiriere la 31.12.2024
documentele de proprietate ale imobilelor: extrase de carte funciara, relevee, etfc.
informatii centralizate in cadrul chestionarului transmis cu privire la:

= Qactivitatea operationala a companiei

= Qactivitatea comerciala a companiei

= situatia juridica a companiei si a patrimoniului sau

= situatia patrimoniala

= active in exploatare/in afara exploatarii

o O O O O

Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.

e Informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii:
o Bugetul de venituri si cheltuieli pentru perioada 2025-2026.
o Orice date relevante a caror considerare poate influenta rezultatul metodelor aplicate

Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma comparérii cu cele rezultate din cercetarea pietei;
pentru diferente semnificative au fost aplicate ajustari.

B. Informatii colectate de evaluator

o Date cu privire la situatia si evolutia economiei nationale.

e Date cu privire la industria specifica, in care opereaza intreprinderea.

e Date cu privire la concurenti si intreprinderi comparabile (cifré de afaceri, indicatori de
profitabilitate si rentabilitate, rate de crestere, capital de lucru net etc.). Sursele de date utilizate
sunt: Kroll Cost of Capital Navigator (www.kroll.com), A. Damodaran
(http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/), TP Catalyst Database (www.tpcatalyst.bvdinfo.com),
Capital 1Q Database (www.capitalig.spglobal.com), Business Valuation Resources
(www.bvresources.com)

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie, fiind
posibila existenta si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere, dar nu se
asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.
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1.11. Ipoteze semnificative si ipoteze semnificative speciale

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza. Daca se
va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul nu este valabila, valoarea estimata
este de asemenea invalidata.

Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

1. Ipoteze semnificative:

v" Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre reprezentantii
Mercur SA, prin personalul specializat, referitoare la situatia patrimonial-economica a companiei si au
fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

v" Dreptul de proprietate asupra actiunilor este considerat valabil si marketabil;

v Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere dar nu se acorda garantii pentru
acuratete;

v" Evaluatorul nu a realizat o inspectie a imobilizarilor corporale aflate in exploatare. Nu am realizat o
analiza a cladirilor, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile,
acestea fiind considerate in stare tehnica buna. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a
partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului
cladirilor;

v" Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ca
nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii imobiliare si a utilajelor, solului, sau structurii
care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii
sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.

v" Situatia actuala a companiei evaluate si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii metodelor
de evaluare pentru estimarea valorii.

v" Analiza situatiilor financiare ale societatii comerciale supuse evalurii in cadrul prezentului raport, nu
presupune ca noi am efectuat un audit, revizie limitatd sau due-diligence pentru aceasta societate. Nu
ne asumam nicio responsabilitate cu privire la integralitatea, corectitudinea sau exactitatea oricarei
informatii financiare primite de la societate sau in numele acesteia;

v' S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot sa apara in perioada urmatoare.

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

v Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sa depuna
marturie in instanta relativ la societatea in chestiune;

v" Prezentul raport sau parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea evaluatorului) nu
trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al partilor amintite in anexa;

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

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

v' Prezentul raport de evaluare nu reprezintd inventarierea bunurilor mobile, evaluarea a fost realizata
exclusiv pe baza listei si a informatiilor primite de la reprezentantii clientului/proprietarului.
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v" Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, fiind posibila
existenta si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta. Orice neconcordante aparute, din
acest motiv sau din neindeplinirea ipotezelor luate in calcul, impun reanalizarea evaluarii si, daca este
cazul, a cuantificarii valorice a diferentelor.

Prezentul proces de evaluare ce face obiectul acestei sinteze a fost intocmit in baza urmatoarelor ipoteze
semnificative speciale:

v" Nu este cazul.

1.12. Tipul raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe langa
termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care
s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de
la respectivul Standard.

1.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei
si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte
persoane decét cele la care s-au facut referiri anterior, atrage dupé sine incetarea obligatiilor contractuale. De
asemenea, intrarea in posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

1.14. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare

Raportul de evaluare a fost intocmit conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022, ce sunt in acord cu
International Valuation Standards - editia 2022.

Darian este o companie recunoscuta de RICS, si in acest sens respecta si reglementarile obligatorii din setul
de standarde RICS Valuation — Global Standards (Red Book).

Activitatea de evaluare a bunurilor este reglementaté in Romania prin lege, asadar prevederile RICS Valuation
— Global Standards, PS 1 para. 4 sunt aplicabile acestui raport de evaluare, ceea ce inseamna ca raportul de
evaluare respecta prevederile Standardele de Evaluare a Bunurilor obligatorii in Romania, dar a fost intocmit
si cu respectarea cerintelor RICS Valuation — Global Standards.

Exceptiile de la aplicarea RICS Valuation — Global Standards, PS 1 sunt urméatoarele :

. Prevederile PS 1 para 3.5 nu pot fi aplicate in Romania : sistemul de masurare al cladirilor este cel
oficial stabilit prin standardele de masurare nationale impuse de legislatia roméneasca; in acest context,
luarea in considerare a IPMS (International Property Measurement Standards) nu este posibila.

Standardele aplicate in misiunea de evaluare sunt:
SEV IVS RICS

Standarde generale General standards Professional standards (PS),
Valuation technical and
performance standards (VPS)

SEV 100 - Cadrul general IVS Framework PS 2 - Ethics, competency,
objectivity, and disclosures

SEV 101 - Termenii de referintd | IVS 101- Scope of work VPS 1 - Terms of engagement
al evaludrii

SEV 102 - Documentare si | IVS 102 — Investigations and | PS 1 - Compliance with
conformare compliance standards where a written
valuation is provided
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SEV ‘ IVS RICS
VPS 2 - Inspections,
investigations, and records
SEV 103 - Raportare IVS 103 - Reporting VPS 3 - Valuation reports
SEV 104 - Tipuri ale valorii IVS 104 — Bases of Value VPS 4 - Bases of value,
assumptions, and  special
assumptions
SEV 105 - Abordéri si metode | IVS 105 - Valuation | VPS 5 - Valuation approaches
de evaluare Approaches and Methods and methods
Standarde pentru active Asset Standards Valuation practice guidance -

applications (VPGA)
SEV 200 Intreprinderi si|IVS 200 Businesses and |VPGA 3 - Valuation of

participatii la intreprinderi Business Interests businesses and  business
interests

SEV 230 Drepturi asupra | IVS 400 Real Property Interests | VPGA 8 - Valuation of real
proprietatii imobiliare property interests
SEV 300 Masini, echipamente | IVS 300 Plant and Equipment | VPGA 5 - Valuation of plant
si instalatii and equipment

Standarde pentru utilizari Valuation practice guidance -

specifice applications (VPGA)

SEV 430 Evaluari pentru VPGA 1 Valuation for inclusion
raportarea financiara in

financial statements

Ghiduri Valuation practice guidance -
applications (VPGA)

GEV 600 Evaluarea
intreprinderii

GEV 620 Evaluarea bunurilor
mobile de natura masinilor,

GEV 630 Evaluarea bunurilor
imobile

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesara abaterea de la niciunul din
standardele respective.

Avand in vedere scopul evaluarii, raportul a tinut cont de asemenea de prevederile Legii nr. 24/2017 coroborat
cu Regulamentul ASF nr. 5/2018. In anul 2020 a fost emis Regulamentul nr. 1/16.01.2020 pentru modificarea
si completarea Regulamentului Autoritdii de Supraveghere Financiara nr. 5/2018 privind emitentii de
instrumente financiare si operatiuni de piata.
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2. PREZENTAREA DATELOR - ANALIZA DIAGNOSTIC

2.1. Prezentare generala a intreprinderii
Denumirea societatii: Mercur SA
Adresa sediu social: Municipiul Craiova, Calea UNIRII, Nr. 14, Judet Dolj

Activitatea principala: Cod CAEN 4719 - Comert cu amanuntul in magazine nespecializate, cu vanzare
predominanta de produse nealimentare

Cod unic de nregistrare: RO2297960

Numar de ordine in Registrul Comertului: J16/91/1991

Piata pe care se tranzactioneaza: Sistemul alternativ de tranzactionare ATS — AeRO
Simbol BVB: MRDO

Compania este o societate pe actiuni avand capitalul social de 18.150.650 lei alocat unui numar de 7.260.260
actiuni cu o valoare nominala de 2,5 lei.

Conform actului constitutitv, societatea are ca obiect de activitate principal comertul cu amanuntul in magazine
nespecializate cu vanzare predominantd de produse nealimentare — cod CAEN 4719, dar isi desfasoara
activitatea economica de baza pe obiectul activitatii de inchiriere si subinchirere a bunurilor imobiliare —
conform codului CAEN 6820.

Mercur S.A. detine mai multe active in localitatea Craiova, in cadrul carora isi desfasoarad activitatea de
inchirere, precum:

Mercur Center
Spatii comerciale
Depozite

Teren liber

2.2. Proprietarii
Capitalul social, la data evaluarii, este detinut de catre urmatorii asociati:

AsSocCIa o oclale aloare no ala apital socia ota capital socia

Infinity Capital Investments S.A. 7.104.836 2,5 17.762.090 97,8593%
Persoane fizice 119.735 2,5 299.338 1,6492%
Statul Roman prin Autoritatea pentru

0,
administrarea Activelor Statului 31773 25 79433 0,4376%
Persoane juridice 3.916 25 9.790 0,0539%
Total 7.260.260 2,5 18.150.650 100%

Sursa: Informatii furnizate de Societate

2.3. Diagnosticul juridic

Prezentarea aspectelor juridice si tuturor aspectelor aratate in intregul raport au la baza documentele si
informatiile puse la dispozitie de catre Mercur SA prin conducerea societatii si persoanele autorizate din
departamentele de specialitate ale societatii.

2.3.1.Dreptul de proprietate asupra terenului, cladirilor si echipamentelor
Compania isi desfasoara activitatea administrativa in Municipiul Craiova, Calea UNIRII, Nr. 14, Judet Dolj
Conform datelor primite de la client, compania detine drept deplin de proprietatea asupra activelor imobiliare
din patrimoniu, in baza contractelor de vanzare cumparare incheiate si a certificatelor ce atesta dreptul de

proprietate. O evidentiere a amplasamentelor detinute de Societate este prezentata succint in tabelul de mai
jos:
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Descriere

in afara exploatarii
in exploatare

in afara exploatarii
in afara exploatarii
in exploatare

Nr.crt. Denumire amplasament

1|Teren Calea Bucuresti nr. 121

2|Galeria comerciala Mercur

3|Amplasament str. Caracal nr. 105

4|Spatii de depozitare str. Madona Dudu

Spatii comerciale str. Calea Bucuresti bl. P3, P4, P5
Sursa: Informatii furnizate de Societate

(%

Descrierea detaliatd a acestora este surprinsa in cadrul anexelor.

2.3.2.Inchirieri

La data evaluarii, conform datelor furnizate, compania are incheiate o serie de contracte de inchiriere in
calitate de locator.

In cele ce urmeaza prezentdm o situatie a contractelor de inchiriere unde entitatea analizata are calitatea de
locator in cadrul centrului Comercial Mercur:

Data de sfarsit
contract
inchiriere

Suprafata
inchiriata

Denumire mijloc

Data de inceput

Denumire chirias a .
contract inchiriere

fix inchiriat

1 | Spatiu Comercial | ADALEX PKR SRL 01.01.2018 31.12.2026
2 | Magazie 20,00
3 | Magazie AMREST COFFEE SRL 14,91 02.08.2016 17.11.2026
4 | Spatiu Comercial 153,17
5 | Spatiu Comercial | AMZA RODICA-FLORENTINA PFA 10,00 19.01.2024 31.01.2025
6 | Magazie ANACONDA & VILCELEANU 10,00
09.06.2016 31.12.2025
7 | Spatiu Comercial COMPANY SRL 78,00
8 | Spatiu Comercial 9,00
: : ANNE-MARIE FASHION S.R.L. 09.06.2016 31.12.2028
9 | Spatiu Comercial 99,00
10 | Spatiu Comercial | ARMAND PRODIMPEX SRL 28,00 25.11.2020 31.12.2024
1 i Expl
Costuri Exploatare |, o REVERIE SRL. 08.07.2022 07.07.2027
12 | Spatiu Comercial 6,00
13 | Spatiu Comercial | ASOCIATIA "INGERUL MEU” 20.11.2023 31.12.2026
14 | Costuri Marketing
15 | Magazi 20,00
agaze B&B COLLECTION SRL 09.06.2016 08.06.2026
16 | Costuri Exploatare
17 | Spatiu Comercial 76,00
18 | Spatiu Comercial | BADEATA CRISTIAN 6,00 01.12.2024 31.12.2024
19 | Spatiu Comercial E/r*a':‘ocv/; TRANSILVANIA SA suc. 200 | 22042019 18.04.2025
20 | Spatiu Comercial BITPM TRADE SRL 04.10.2018 03.10.2024
21 | Spatiu Comercial | BLOR RETAIL SA 156,00 09.06.2016 30.06.2024
22 | Costuri Exploat
osturi Exploatare | BUNKER SOCIAL GAMING ARENA 15 05,201 31.08.2030
23 | Spatiu Comercial SRL 700,00
24 | Spatiu Comercial | CARUSEL GAMES SRL 28.11.2019 31.12.2025
25 | Spatiu Comercial | CLASIC GRAF SRL 30,00 09.06.2016 31.12.2025
26 | Magazie 29,00
: , CLAUS - ADRIDANI SRL 01.09.2023 31.12.2028
27 | Spatiu Comercial 71,00
28 | Spatiu Comercial
patiu ~OMETT8.__ | - oMPACT WORLD TECH SRL 01.03.2023 31.12.2024
29 | Spatiu Comercial
30 | Spatiu Comercial
patu ~OMETIEL__ | - ONTAKT EXPRESS LOGISTIK SRL 10.09.2021 31.12.2024
31 | Spatiu Comercial
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Data de sfarsit
contract
MIE

Suprafata
inchiriata

Denumire mijloc

Data de inceput

Denumire chirias a .
contract inchiriere

fix inchiriat

32 | Spatiu Comercial COSTI REBEC SRL 6,24 09.06.2016 31.12.2024
33 | Spatiu Comercial DARSTIL S.R.L. 61,00 01.02.2024 31.01.2026
34 | Spatiu Comercial DIV INSPIR SRL 1,00 01.02.2023 31.12.2026
35 | Spatiu Comercial DELIVERY SOLUTIONS SA 2,40 04.03.2020 31.12.2026
36 Costyrl Exploatlare DYNAMIC PARCEL DISTRIBUTION 1012.2018 31.12.2004
37 | Spatiu Comercial SA
38 | Spatiu Comercial ENGLISH HOME SRL 178,00 01.11.2020 31.12.2024
39 | Firma Luminoasa
40 | Costuri Exploatare | EROGLU ROMANIA SRL 09.06.2016 31.08.2026
41 | Spatiu Comercial 350,00
42 Flrmé Lumlnoafa GENERAL BUSINESS SYSTEM 01.06.2017 31.12.2026
43 | Spatiu Comercial SRL 39,00
44 | Spatiu Comercial S;SS'RATGSERTERAL IMPORT - 17200 | 10.04.2017 31.12.2024
45 | Magazie 308,00
46 | Spatiu Comercial H&M HENNES & MAURITZ SRL 822,00 09.06.2016 08.06.2025
47 | Spatiu Comercial 1.093,00
48 | Birou INTELLIGENCE EDUCATION SRL 2,40 01.04.2022 31.03.2025
49 g;setni?pl Per INVEST INTERMED GF LF.N. S.RL. 05.08.2024 31.12.2029
%0 | Costuri Exploatare |\ o711 1EN und NON FOOD SRL 14.12.2018 14.11.2024
51 | Spatiu Comercial 806,92
52 | Spatiu Comercial LOXAN ATRAKTIVE SRL 35,00 09.06.2016 08.06.2026
53 | Spatiu Comercial MADOF SRL 88,00 09.06.2016 31.12.2024
54 | Spatiu Comercial OBSESIE IMPEX SRL 99,00 05.02.2017 31.12.2026
55 | Magazie 15,00
56 | Costuri Marketing

: PEPCO RETAIL SRL 09.06.2016 08.06.2026
57 | Costuri Exploatare
58 | Spatiu Comercial 373,00
%9 | Costu Exploatare | oc: |bg INVEST SRL 06.06.2021 31.12.2027
60 | Spatiu Comercial 41,00
61 | Spatiu Comercial PRO SOLUTIONS SRL 1.897,00 09.06.2016 08.06.2026
62 | Magazie 202,35
63 | Spatiu Comercil PROFI ROM FOOD SRR.L. 1272,00 09.06.2016 20.03.2031
64 | Spatiu Comercial RASITAL SRL 89,00 30.03.2017 31.03.2027
65 | Magazie 34,00

, . SECONDTEXTILIASAM 2010 SRL 14.06.2019 31.12.2029

66 | Spatiu Comercial 168,00
67 | Magazie 15,00
68 | Firma Luminoasa

: SEVDA IMPEX S.R.L. 09.06.2016 30.06.2026
69 | Costuri Exploatare
70 | Spatiu Comercial 84,00
71 | Firma Luminoasa
72 | Spatiu Comercial STAY FIT IRIDE S.A. 800,00 18.07.2023 31.10.2027
73 | Spatiu Comercial 800,00
74 | Magazie TEHNORUL S.R.L. 116,36 08.06.2028 08.06.2024
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Suprafata Data de sfarsit

. . ~ .. .. Datadeinceput
e .. Denumire chirias inchiriata P contract
fix inchiriat contract inchiriere . ..
inchiriere

Denumire mijloc

75 | Magazie 146,35

76 | Costuri Exploatare

77 | Spatiu Comercial 177,00

78 | Costuri Exploatare

79 | Spatii publicitare TEILOR SRL 26.06.2024 31.12.2029
80 | Spatiu Comercial 47,00

81 | Spatiu Comercial ;ELEKOM ROMANIA MOB. COMM. 11.06.2016 14.07.2026
82 | Spatu Comercial | v isH FOOD SRL 001 111,203 31.12.2026
83 | Spatiu Comercial 52,00

84 | Spatiu Comercial VAL FRESH SRL 01.07.2023 31.12.2025
85 | Birou VOLTALIM S.A. 76,58 01.05.2023 01.05.2025

Sursa: Informatii fumnizate de Societate

in ceea ce priveste contractele de inchiriere ale celorlalte spatii detinute de catre societatea Mercur, acestea
Se regasesc mai jos:

Data de a .
. . . . Data de sfarsit
Denumire mijloc fix . . Suprafata inceput
A Denumire chirias P contract
inchiriat inchiriata (mp) contract o
o b inchiriere
inchiriere
1 | Depozitare Bunuri ABUC SRL 431,19 | 10.12.2021 31.12.2026
2 | Magazie VOLTALIM S.A. 50,00 | 19.08.2024 18.02.2025
3 | Magazie IMPERBIT SRL 200,00 | 15.06.2010 31.12.2026
4 | Depozitare Bunuri NDIG TEAM CONSTRUCT S.R.L. 60,95 | 01.01.2024 31.12.2026
5 | Magazie RADONIR COM SRL 100,00 | 21.02.2022 31.12.2026
6 | Magazie RADONIR COM SRL 200,00 | 21.02.2022 31.12.2026
7 | Teren RMZ DISTRIBUTION COM SRL 100,00 | 07.04.2021 31.12.2026
8 | Spatiu Comercial CARREFOUR ROMANIA SA 762,17 | 04.11.2015 16.09.2030
9 | Spatiu Comercial GLAMOUR OPTIC SRL 69,69 | 01.07.2015 30.06.2025
10 | Teren MB POWER VARIETY GAS SRL 252,00 | 01.05.2023 31.05.2025
Total spatii inchiriate 2.226,00
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2.3.3.Participatii si alte imobilizari financiare

La data evaluarii societatea detine imobilizari financiare in suma de 281.942 lei fiind reprezentate de alte
creante imobilizate si de actiuni detinute la urmatoarele entitati:

. Simbol = Pret mediu de Cost
Gkt BVB - A achizitie achizitie
Evergent Investments SA.| EVER 23936 1,4735 35.270
OMV Pefrom S.A. SNP 524.024 0,4751 248.964
Total 547.960 284.233

Sursa: Informatii furnizate de Societate

Valoarea imobilizarilor financiare din bilant reflecta si amortizarea inregistrata de societate asupra imobilizarilor

detinute, astfel ca costul de achizitie al actiunilor este mai mare si nu reflecta amortizarea inregistrata.
2.3.4.Licente brevete, marci, proprietati intelectuale

Intreprinderea detine in patrimoniul, la data evaluarii, imobilizari necorporale de natura:

- licentelor software;

- marci comerciale.

2.3.5.Litigii
La data evaluarii, conform informatiilor furnizate de reprezentantii companiei, intreprinderea avea urmatoarele
litigii pe rol:

Ultimul Urmatorul
termen termen

Nr. dosar Instanta Denumire parte adversa Obiect procedura

crt.
Tribunalul NETWORK PRESS CONCEPT SA (FOSTA
Bucuresti RODIPET SA) - debitor

-

12632/3/2009 Procedura insolventei - societati pe actiuni 13.03.2024 05.02.2025

Contestatie la executare formulaté de Mercur S.A. in
2 19943/215/2019* | Tribunalul Dolj [CONSILIUL JUDETEAN DOLJ dosarul de executare nr. 186/E/2018 al B.E.J.A. 24.09.2024 21.01.2025
TALPA NEACSU CRISTIAN LI TERPOVICI BOGDAN

Contestatie la executare formulata de AAAS. in
dosarele de executare nr. 385/2016-606/2016 ale

Tribunalul - |Autoritatea pentru Administrarea BEJ ACTA NON VERBA: MERCUR SA. este citaté in | 17.07.2017

3 (8221/299/2017

B i Administrarea Activel Iui
ueures ministrarea Actvelor Statl calitate de tert poprit alaturi de alte societéfi
comerciale.

Tribunalul Procedura insolventei - deschiderea procedurii la
4 1871/114/2019 Buzau STINGAL SA cererea debitoarei STNGAL SA. 27.05.2024 24.03.2025
5 |296/63/2023  |Tribunalul Dolj FS{/;\?RII_ES & ROBERT BUSINESS CENTER Actiune in daune delictuale 21.05.2024 25.02.2025
6 [173641215/202]  0cca0ra | RARESSROBERT BUSINESS CENTER 571 13.05.2025

Craiova SR.L. '

Tribunalul < A R
7 |5479/3/2024 Bucurest H&M HENNES & MAURITZ SRL Hotérére care sé tind loc de contract 07.02.2025

Sursa: Informatii furnizate de Societate

2.3.6. Autorizatii de functionare, licente, certificate de calitate

Conform informatiilor primite de la client, compania detine autorizatiile si licentele de functionare conform
prevederilor in vigoare.

2.3.7.Contracte de imprumut, garantii si alte datorii
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Conform balantei de verificare si a situatiilor financiare puse la dispozitie de catre client societatea are
urmatoarele datorii financiare la Data Evaluarii reprezentate de alte imprumuturi si datorii asimilate — garantii
chiriasi:

2.4, Diagnosticul operational

2.4.1.0rganizarea activitatii de exploatare

Societatea Mercur S.A. are ca activitate de baza inchirierea si subinchirierea bunurilor imobiliare — conform
codului CAEN 6820. La Data Evaluarii societatea isi desfasoara activitatea de inchiriere in urmatoarele locatii:

Nr.

crt Denumire Adresa Descriere activitate Observatii
rt.
1 Mercur Center Craiova, Calea Unirii, nr.14, Dolj Inchiriere spatii comerciale Proprietate
2 Calea Bucuresti Craiova, Calea Bucuresti, bl.P3P4P5, Dolj Inchiriere spatii comerciale Proprietate
3 Depozite Caracal Craiova, Caracal, nr.105, Dolj Inchiriere depozite Proprietate
4 Teren Calea Bucuresti nr.121 Craiova, Calea Bucuresti, nr.121, Dolj Teren, inchiriat statie gaz Proprietate

Sursa: Informatii furnizate de Societate

in anul 2023, gradul mediu de ocupare pentru spatiul comercial a fost de 86%, apropiindu-se in anul 2024 de
un grad de ocupare de 90%, iar pentru spatiile din Calea Bucuresti si depozitele de pe strada Caracal a fost
de 100%.

2.4.2.Dinamica investitiilor

In perioada analizat, intreprinderea a realizat urmatoarele investitii:

2021 2022 2023 2024
Investitii istorice 58.700 | 30.000 | 650.000 | 230.000

Sursa: Informatii furnizate de Societate

Pentru perioada urmatoare, Mercur isi propune sa continue investitile de modernizare si reparatii, precum si
de montare a unui panou publicitar pe fatada Mercur Center din centrul Craiovei. Aceste investitii urmeaza sa
fie realizate din resurse proprii, dar si printr-un parteneriat cu o societate care construieste asemenea panouri
si este interesata pentru o colaborare de tip leasing publicitar.

2.5. Diagnosticul comercial

2.5.1.Analiza macroeconomica

Comisia Nationala de Strategie si Prognoza estimeaza pentru anul 2025 o crestere reala a PIB de 2,5% fata
de anul precedent, urmand ca acest trend ascendent sa se mentina pana in 2028.

2023 2024 2025 2026 2027 2028
PRODUSUL INTERN BRUT - mld. lei 1.604,6 1.764,5 1.912,6 2.067,1 2.218,6 2.373,0
- crestere reald, % 2,4 1,0t" 2,59 3,0 2,6 2,4
din care, valoarea adaugata bruta in:
- Industrie 2,2 0,2 0,5 2,3 2,5 24
- Agricultura, silvicultura, pescuit 9,6 -11,0 39 31 1,4 1,1
- Constructii 12,0 0,4 48 6,8 52 41
- Servicii 2,0 1,3 2,5 2,8 2,4 2,2

Sursd: Comisia Nationala de Strategie si Prognoza, Prognoza de toamné 2024-2028

Cea mai mare crestere este estimata pentru sectorul de constructii, de 4,8%, in timp ce pentru industrii se
estimeaza o crestere de doar 0,5% in 2025.
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2023 2024 2025 2026 2027 2028
Numarul mediu de salariati - mii pers. 5.364,9 5.412,0 5.475,0 5.554,0 5.622,0 5.685,0
-% 3,0 0,9 1,2 14 1,2 1,1
Numarul de someri inregistrati (la sfarsitul anului) - mii pers. 235,6 255,0 250,0 230,0 225,0 220,0
- Rata somajului inregistrat la sfargitul anului - % 3,0 3,2 31 2,9 2,8 2,7

Sursd: Comisia Nationala de Strategie si Prognoza, Prognoza de toamné 2024-2028

Numarul mediu de salariati este estimat s& creasca in perioada urmatoare, fapt care duce la o scadere a ratei
somajului cu aproximativ 0,5pp pana la sférsitul perioadei de previziune.

2023 2024 2025 2026 2027 2028

Curs de schimb (lei/euro) — medie anuala 4,95 4,975 5,01 5,06 511 5,16

Sursd: Comisia Nationala de Strategie si Prognoza, Prognoza de toamnd 2024-2028

Moneda nationala este previzionata sa se deprecieze in urmatorii ani, ajungand la un nivel mediu de 5,01 lei
pentru 1 euro, in anul 2025.

PIATA NATIONALA A SPATIILOR COMERCIALE

Pentru 2024 livrarile de spatii comerciale moderne vor depasi 80.000 de mp, o scadere de 25% comparativ cu
anul anterior. Livrarile in 2024 vor viza in principal marile orase regionale. Cel mai mare proiect asteptat sa fie
finalizat este Arges Mall in Pitesti, dezvoltat de Prime Kapital si MAS Real Estate. Centrul comercial va avea o
suprafata totald inchiriabila de 51.400 m2 Tns, in pespectiva anilor urmatori, mai multe centre comerciale mari
sunt in curs de dezvoltare si vor adauga sute de mii de metri patrati de suprafata inchiriabila la stocul de retail
local. Noul mall din Cluj-Napoca al grupului lulius, va avea o suprafatd inchiriabild de peste 100.000 de metri
patrati. De asemenea, in acelasi oras, Prime Kapital si MAS REI, vor construi peste 70.000 de metri patrati de
spatii comerciale, iar in lasi, vor adauga aproape 60.000 de metri patrati la Mall Moldova péna la sférsitul
anului 2025.

in ceea ce priveste gradul de ocupare, centrele comerciale dominante si parcurile comerciale bine amplasate
au reusit sa mentina o ocupare aproape completa.

La nivel national, stocul de spatii moderne de retail depaseste 4,2 milioane de metri patrati, situdnd Romania
pe pozitia a treia in Europa Centrala si de Est, dupa Polonia cu un stoc de 16 milioane de metri patrati si
Cehia cu 4,5 milioane de metri patrati.

La inceputul anului 2024, preturile chiriilor pentru spatiile comerciale sunt in general stabile, cu un trend usor
crescator, atat in Bucuresti, cat si la nivel national. In Capitald, zonele principale solicitd chirii intre 20 si 60
€/mpllund, fara TVA, iar pe arterele comerciale secundare se situeaza intre 10 si 30 €/mp/luna, fara TVA. in
orasele regionale precum Timisoara, lasi, Cluj-Napoca sau Constanta, chiriile pentru spatiile similare variaza
intre 15 si 40 €/mp/luna.

Yield-ul se incadreaza in intervalul 7 — 8% pentru spatiile comerciale aflate pe arterele comerciale principale
din Capitald. In Cluj-Napoca, Yield-ul pentru spatjile comerciale se situeaza in intervalul 7,5 — 9% pentru cele
dispuse pe artere comerciale principale si de 8 — 9,5% pentru cele amplasate pe artere comerciale
secundare.

Rata de neocupare la nivel national este de aproximativ 5-15% pentru spatiile aflate pe arterele comerciale
principale si de aproximativ 10-20% pentru cele aflate pe arterele comerciale secundare.
PIATA SPATIILOR DE BIROURI DIN CRAIOVA

Pe piata cladirilor de birouri din Municipiul Craiova vanzarile sunt foarte rare, aproape inexistente, acest fapt
datorandu-se in special numarului redus de cladiri moderne de birouri. Daca pana pana in perioada 2008-
2010 existau doar cateva cladiri moderne de birouri in Craiova, ritmul dezvoltarilor de acest tip s-a accelerat in
ultimii ani i numarul acestora este tot in crestere.
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O mare problema a orasului Craiova ramane numarul redus de locuri de parcare in zonele centrale, element
ce afecteaza si dezvoltarile de cladiri de birouri, investitorii fiind interesati s& construiasca in zone cu parcari
existente care sa le sporeasca ulterior gradul de ocupare a cladirii.

Ultimele cladiri de birouri importante puse in folosinta sunt: cladirea Blue Wings (2013) - clasa A, situata in
zona Pietei Vechi, cu cca. 3.900 mp utili si cladirea Malmo Office Tower (2013), localizata langa Sala
Polivalenta si care are cca. 3.500 mp utili.

In cursul anului 2019, a fost data in folosinta , cladirea de birouri Electroputere Park Offices — cladirea de
birouri S+P+2E, cu o suprafata totala de 15.000 mp.

In sem Il 2021, Grupul francez de real estate Catinvest continua extinderea proiectului Electroputere Parc din
Craiova odata cu inaugurarea unei cladiri mixte care include 8.300 de metri patrati de birouri de clasa A si
4.400 de metri patrati de retail, ca parte a unei investitji totale de peste 40 de milioane de euro.

Prin aceasta noua extindere, aripa de vest a Electroputere Parc ajunge la o capacitate totala de aproximativ
2.000 de angajati care pot lucra in spatiile din cadrul proiectului. Noile birouri sunt deja inchiriate de companii
precum Ubisoft, liderul francez in industria jocurilor video si Operative Media, iar spatiile de birouri inaugurate
la finalul anului trecut sunt ocupate de Hella, liderul german specializat in sisteme de iluminat si electronice
pentru industria auto cu activitati multinationale.

J Chirii

Chiriile minime pe piata locala sunt de cca. 5,5 eur/mp/luna pentru spatii situate in imobile construite in zonele
rezidentjale (cladiri administrative construite intre locuinte unifamiliale, fara acces facil la mijloacele de tranport
in comun, situate in zone mediane sau cladiri rezidentiale cu destinatie modificatd). Chiria medie pentru
cladirile administrative noi, moderne, variaza intre 12 — 17 eur/mp. Chiria medie pentru cladirile clasa B se
situeaza intre 9,3-15,5 eur/mp in zonele centrale si 7 si 8,5 eur/mp in zonele mediane.

o Rata de neocupare

Rata totald de neocupare este de aproximativ 10%-15% in cazul cladirilor nou construite si de 15% in cazul
constructiilor mai vechi sau a celor provenite din imobile cu destinatie rezidentjala.

J Yield

In cazul cladirilor noi (asimilabile clasei A) yield-ul brut se situeza in intervalul 8,5%-9,5%. Pentru spatiile de
birouri in cladiri mai vechi, in zone de interes scazut sau care provin din schimbarea destinatiei initiale, yield-ul
se situeaza in intervalul 9,5% — 10,5%.

BIROURI
| 2023semi | 2023Sem2 | 2024Semi | 2023Sem1 | 2023Sem2 | 2024Sem1 |
Pret unitar min. (eur/mp S. Inch.) 1.000 € 1.000 € 1.100 € 800 € 800 € 850 €
Pret unitar max. (eur/mp S. Inch.) 1.320€ 1.320€ 1.350 € 1.000 € 1.000 € 1.100 €
CENTRAL Pret unitar med.(eur/mp S. Inch.) 1.160 € 1.160 € 1.225€ 900 € 900 € 975 €
Chirie min. (eur/mp S. Inch.) 12,0 € 12,0 € 12,5€ 93€ 93€ 9,5€
Chirie max. (eur/mp S. Inch.) 17,0€ 17,0€ 175€ 15,3 15,3 15,5
[Rata deneocwpare [ | [ [ 1% [ 15% | 15% |
Pret unitar min. (eur/mp S. Inch.) - - - 600 € 600 € 650 €
Pret unitar max. (eur/mp S. Inch.) - - - 850 € 850 € 900 €
MEDIAN 1/  Pretunitar med.(eur/mp S. Inch.) - - - 725 € 725 € 775 €
MEDIAN 2 Chirie min. (eur/mp S. Inch.) - - - 6,8 € 6,8 € 70€
Chirie max. (eur/mp S. Inch.) - - - 83 € 8,3 € 8,5€
Rata de neocupare ... [ . [ . | . [ as% | 1s% | 15% |

Sursa: Analiza Darian DRS
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PIATA SPATIILOR COMERCIALE DIN CRAIOVA

Pana in ultimii ani, piata spatiilor comerciale a municipiului Craiova a fost reprezentatd de unitati comerciale
raspandite prin tot orasul. Odata cu inaugurarea mall-ului Electroputere Parc (2012-2013), a avut loc si
mutarea zonei de shopping din partea centrala a orasului in partea de Est a acestuia. Tn mai 2015 a fost
inaugurat Centrul vechi al Municipiului Craiova, zona care a concentrat deja restaurante, pub-uri, spatii de
alimentatje, servicii hoteliere, precum si diverse alte spatji cu activitati conexe acestora. in luna iunie a acestui
an a fost inaugurat si centrul comercial Mercur Center (situat in zona 0 a orasului) care a trecut priunt-un
amplu proces de reabilitare. Tot in primele luni ale anului 2016, grupul Carrefour a inaugurat doua
supermarket-uri ,Market', ambele situate in zone centrale ale orasului.

Cea mai recentd investitie la nivelul municipiului este construirea noului Mall Promeda Craiova. Proiectul a
fost demarat la finalul anului 2021, de catre fondul de investitii Nepi Rockcastle, si, conform presei locale,
investitia se ridica la cca 110 mil de euro. Noul mall va fi construit pe o suprafata de 200.000 mp de teren
(achizitionat in anul 2019) si va avea o suprafata de cca 70.000 mp inchiriabili, cu o capacitate de peste 150
de magazine. Proiectul de retail va gazdui printre ancorele principale un hipermarket, un cinema si un magazin
de bricolaj Dedeman.

De asemenea, in anul 2021, s-a demarat extinderea mallului Electroputere Parc. Conform informatiilor din
presa locala, Catinvest va extinde Electroputere Mall din Craiova, pentru a face loc mai multor branduri,
magazine, restaurante in aer liber si un nou loc de joaca, adaugand in 7.200 de metri patrati centrului
comercial actual. Compania adauga 5.500 de metri patrati de spatii comerciale si 1.200 de metri patrati de
terasa in aer liber care poate fi impartita de clienti restaurantelor. Totodata Electroputere Mall va include si un
nou loc de joaca de 500 de metri patrati, cu activitati si experiente distractive pentru copii. Aceasta extindere n
segmentul de retail are loc la scurt timp dupa dezvoltarea a doua cladiri cu utilizare mixtad in cadrul
Electroputere Parc, care cumuleaza 9.000 de metri patrati de retail si 17.000 de metri patrati de birouri deja
partial ocupate de companii precum Hella, Ubisoft sau Operative Media. in acelasi timp, Electroputere Mall a
dezvoltat si zona de servire a mancarii cu 6 noi restaurante si 2 noi cafenele, ajungand la un total de 27 de
restaurante si 8 cafenele, dar si zona de terase in aer liber, pe o suprafata totald de 1.200 de metri patrati. in
urmatorii ani, planurile de dezvoltare pentru Electroputere Parc includ spatii noi de retail, birouri si alte servicii
precum spatii de co-working.

Cele mai cautate spatii, situate la arterele principale care traverseaza orasul si strazile principale ale
cartierelor, au fost acaparate in mare parte de institujile financiar-bancare si de lanfurile de farmacii.

J Chirii

Chiriile variaza intre 6,5-13,5 eur/mp/luna pentru zonele mediane si median-periferice, putand ajunge pana la
aprox. 28,5 eur/mp/lund in zonele centrale si pana la 45,5-50,5 eur/mp/ luna in centrele comerciale (la
suprafete mici).

o Rata de neocupare

Gradul de neocupare se situeaza la cca 10% pentru spatiile amplasate in zonele comerciale bune (arterele
principale si zonele pietonale). In cazul spatjilor din cartierele rezidentiale, rata de neocupare ajunge la 10-
15%.

o Yield

Intre 9,5 - 10,5% pentru spatiile comerciale uzuale si intre 9,0 -10,0% pentru spatiile de retail.
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Artere comerciale principale Artere comerciale secundare
>PATH COMERCIALS [ omseni [ Gosasema | aoasemi | 0235em1 [ 202asemz | zomsems

Pret unitar min. (eur/mp S. Inch.) 1.250 € 1.250 € 1.300 € 940 € 940 € 950 €
Pret unitar max. (eur/mp S. Inch.) 2.270€ 2.270€ 2.300 € 1.550 € 1.550 € 1550 €
AL Pret unitar med.(eur/mp S. Inch.) 1.760 € 1.760 € 1.800 € 1.245 € 1.245€ 1.250€
Chirie min. (eur/mp S. Inch.) 12,0€ 12,0€ 12,3€ 11,3€ 11,3€ 11,5€
Chirie max. (eur/mp S. Inch.) 285¢€ 285¢€ 285¢€ 20,0 € 20,0 € 20,0 €
10%-15% 10%-15%
Pret unitar min. (eur/mp S. Inch.) 1.100 € 1.100 € 1.150 € 850 € 850 € 870 €
Pret unitar max. (eur/mp S. Inch.) 1.600 € 1.600 € 1.650 € 1.100 € 1.100 € 1.100 €
MEDIAN 1 / MEDIAN Pretunitar med.(eur/mp S. Inch.) 1350 € 1380 € 1.400 € 975 € 975 € 985 €
2 Chirie min. (eur/mp S. Inch.) 9€ 10 € 103 € 6,3 € 6,5€ 6,5€

Chirie max. (eur/mp S. Inch.) 16 € 16 € 16,3 € 12,5€ 13,0€ 135€
10%-15% 10%-15% 10%-15% 10%-15% 10%-15% 10%-15%

Sursa: Analiza Darian DRS

2.6. Resurse umane

2.6.1.Managementul societatii
La data evaluarii, conducerea executiva era asigurata de:

1 |Popescu Florentina Director General

2 |Vladdutoaia Valentina Presedinte Consiliu de Administratie
3 |Matei Codrin Membru Consiliu de Administratie
4 |Stan Bogdan Membru Consiliu de Administratie

Sursa: Informatii fumnizate de Societate

2.6.2.Personalul
Evolutia personalului in perioada 2019 — septembrie 2024 este prezentata in tabelul urmator:

2019 2020 2021 2022 2023  sept.24
Nr. personal o4 995 37 33 32 29

Sursa: Informatii furnizate de Societate

Conform informatiilor primite de la managementul societatii, la data de 30.09.2024 structura personalului pe
functii era urmatoarea:
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Studii functia Varsta Sex Categorie

1 medii  |ALTIMUNCITORI PT.CURATENIE 48| F [indirect productiv
2| medi  |ALTIMUNCITORI PT.CURATENIE 50| F |indirect productiv
3| medi |ALTIMUNCITORIPT.CURATENIE 58/ F |indirect productiv
4  medii  |ALTIMUNCITORI PT.CURATENIE 44| F [indirect productiv
5 medi |ALTIMUNCITORIPT.CURATENIE 54| F |indirect productiv
6| medii |ALTIMUNCITORIPT.CURATENIE 53] F |indirect productiv
7|  medi |ALTIMUNCITORIPT.CURATENIE 55| F |indirect productiv
8] medi |ALTIMUNCITORIPT.CURATENIE 57| F |indirect productiv
9| superioare |[ECONOMIST IN COMERT 2 48/ M [Tesa

10| superioare |[ECONOMIST IN COMERT 2 57/ F |Tesa

11| superioare |[ECONOMIST IN COMERT 2 55| F |Tesa

12| superioare |[ECONOMIST IN COMERT 2 35| F |Tesa

13| superioare |CADRU TEHNIC 40 F |Tesa

14| superioare |SEF COMPARTIMENT 52| M |Tesa

15| superioare |[CONTABIL SEF 93| F |Tesa

16| superioare |SEF DEPARTAMENT 611 M [Tesa

17| superioare |GESTIONAR DEPOZIT 57| M [indirect productiv

18 medii  |OPERATOR DISPECER SIST.MONIT. 56| F [indirect productiv

19 medii |OPERATOR DISPECER SIST.MONIT. 48| M [indirect productiv

20| medi  |OPERATOR DISPECER SIST.MONIT. 56/ M |indirect productiv

21 medii  |OPERATOR DISPECER SIST.MONIT. 49| F [indirect productiv

22| medi  |OPERATOR DISPECER SIST.MONIT. 54| F |indirect productiv

23 medii LIFTIER 55( F [indirect productiv

24 medii LIFTIER 58| F [indirect productiv

25 medii INSTALATOR 56 M [indirect productiv

26 medii LACATUS 57( M [indirect productiv

27 medii ELECTRICIAN 57( M |[indirect productiv

28 medii ELECTRICIAN 45| M [indirect productiv

29| superioare |CONSILIER JURIDIC 44 F |Tesa

2.7. Diagnosticul financiar

Analiza economico - financiara a societatii reprezinta un studiu metodologic al situatiei si evolutiei societatii
comerciale, sub aspectul structurii patrimoniale, financiare si a rentabilitatii, plecand de la bilant si contul de
profit si pierdere corespunzatoare perioadei 2019 — 31.12.2024 puse la dispozitie de conducerea societatii.

Un instrument important al analizei financiare il constituie ratele sau marjele, care reprezinta raportul dintre
doud posturi sau grupe fie din bilant, fie din contul de profit si pierdere, fie unul din bilant si altul din contul de
profit si pierdere.

Analiza financiara a fost realizaté pe o baz& comparativa, analizand subiectul cu nivelurile medii din piata. Un
grup de intreprinderi comparabile a fost identificat folosind baza de date TP Catalyst, iar ratele medii de piata
au fost calculate in baza acestuia. Scopul analize financiare comparative a fost de a evidentia diferentele de
performanta intre societatea subiect si alte companii similare care opereaza pe piata respectiva.
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2.7.1.Analiza pozitiei financiare

In continuare sunt prezentate sintetic situatiile financiare aferente perioadei analizate:

Bilant (RON) 2019 2020 2021 2022 2023 31.12.2024 2019 2020 2021 2022 2023 31.12.2024

ACTIVE

IMOBILIZARI

Imobilizéri necorporale 172.808 165.931 159.212 152.578 147.839 140.743 % totalactve 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Imobilizéri corporale 52.774.739 51.998.977 95.441.971 93.234.405 92.507.290 91.373.838 % totalactive 93% 94% 97% 98% 97% 95%

Imobilizéri financiare 1.050.409  849.780  1.009.274  254.281 280.652 281.942 % totalactve 2% 2% 1% 0% 0% 0%
TOTAL IMOBILIZARI 53.997.956 53.014.688 96.610.457 93.641.264 92.935.781 91.796.524 % total active 95% 96% 98% 98% 98% 96%
ACTIVE CIRCULANTE

Stocuri 19.809 17.376 20.140 18.800 18.442 17.113 % totalactve 0% 0% 0% 0% 0% 0,0%

Creante: 543.918 630.464 758.301 713.314 710.075  1.076.407 % totalactve 1% 1% 1% 1% 1% 1,1%
Creante comerciale 477.394 450.396 727.531 711.531 706.049  1.072.593 % totalactve 1% 1% 1% 1% 1% 1,1%
Creante fafa de entid afiate, 0 0 0 0 0 0 %totalactve 0% 0% 0% 0% 0%  00%
asociate sau controlate in comun
Alte creante 66.524 180.068 30.770 1.783 4.026 3.814 % totalactve 0% 0% 0% 0% 0% 0,0%
Lichiditati si investitii TS 1.337.098 1.059.078 1.186.722  679.720  1.244.156  2.727.749 % totalactve 2% 2% 1% 1% 1% 2,8%
TOTAL ACTIVE CIRCULANTE 1.900.825 1.706.918 1.965.163 1.411.834 1.972.673 3.821.269 % total active 3% 3% 2% 1% 2% 4%
CHELTUIELI iN AVANS 1.051.082  351.048 35.544 18.589 127.050 159.969 % totalactive 2% 1% 0% 0% 0% 0%

56.949.863 55.072.654 98.611.164 95.071.687 95.035.504 95.777.761 100% 100% 100% 100% 100%  100%

PASIVE

CAPITALURI PROPRII

Capital social si prime de capital ~ 18.150.650 18.150.650 18.150.650 18.150.650 18.150.650 18.150.650 % totalpasiv =~ 32% 33% 18% 19% 19% 19%

Rezerve 24.722.918 24.962.763 69.908.710 69.366.574 70.962.268 73.085.668 % totalpasiv = 43% 45% 71% 73% 75% 76%

Rezultatul reportat 255.614 255.614 255.614 255.614 255.614 255.614 % totalpasv.-~ 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Rezultatul exercitiului financiar 1.194.342  276.257 290.864  1.566.658 2.127.091 2.040.399 %totalpasv.- 2% 1% 0% 2% 2% 2%

Profit repartizat 68.038 13.813 16.542 93.050 122.086 118.395 % totalpasv.~ 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Actiuni proprii si castiguri sau pierde 0 0 0 0 0 0 % totalpasiv. 0% 0% 0% 0% 0% 0%
TOTAL CAPITALURI PROPRII  44.255.486 43.631.471 88.589.296 89.246.446 91.373.537 93.413.935 % total pasiv.- 78% 79% 90% 94% 96% 98%
PATRIMONIUL PUBLIC 0 0 0 0 0 0 % totalpasiv. 0% 0% 0% 0% 0% 0%
PATRIMONIUL PRIVAT 0 0 0 0 0 0 % totalpasiv. 0% 0% 0% 0% 0% 0%
PROVIZIOANE 233.274 16.750 81.771 224395  242.913 256.483 % totalpasiv. 0% 0% 0% 0% 0% 0%
VENITURI N AVANS 750.598 541.293 375.337 533.019 630.745  586.856 %totalpasiv. 1% 1% 0% 1% 1% 1%
DATORII

DATORII PE TERMEN LUNG 8.108.214 0 8.332.880 3.920.594 1.984.438  700.607 % totalpasiv. = 14% 0% 8% 4% 2% 1%
Datorii financiare 7.336.476 0 7.800.000 0 0 0 % totalpasiv. 13% 0% 8% 0% 0% 0%
Datorii comerciale 164.365 0 0 0 0 0 % totalpasiv. 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Sume datorate entittior din grup, 0 0 0 0 0 0 %totalpasiv 0% 0% 0% 0% 0% 0%
asociate sau controlate Th comun

Alte datorii 607.373 0 532.880  3.920.594 1.984.438  700.607 %totalpasiv.= 1% 0% 1% 4% 2% 1%
DATORII PE TERMEN SCURT ~ 3.602.291 10.883.140 1.231.880 1.147.233  803.871 819.879 % totalpasiv.-=~ 6% 20% 1% 1% 1% 1%
Datorii financiare 2.100.000 8.911.476  59.314 78.166 27.096 0 % totalpasiv. 4% 16% 0% 0% 0% 0%
Datorii comerciale 522.506 271.007 341.816 614.378 438.288 430.949 % totalpasv.~ 1% 0% 0% 1% 0% 0%
Sume datorate entatior din grup, 0 0 0 0 0 %totalpasv 0% 0% 0% 0% 0% 0%
asociate sau controlate in comun

Alte datorii 979.785  1.700.657  830.750 454.690 338.487 388.930 % totalpasv.-~ 2% 3% 1% 0% 0% 0%
TOTAL DATORII 11.710.505 10.883.140 9.564.760 5.067.827 2.788.309  1.520.487 % total pasiv. = 21% 20% 10% 5% 3% 2%

95.035.504

95.777.761

100% 100% 100% 100% 100%

100%

56.949.863

55.072.654 98.611.164

95.071.687

Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza informatiilor furnizate de Societate

Analizand activele intreprinderii, se pot observa urmatoarele aspecte:

darian@darian.ro
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- ponderea cea mai mare este a activelor imobilizate — aproximativ 96% din activul total;

- activele imobilizate sunt reprezentate in proportie de 95% de imobilizari corporale; imobilizérile
necorporale si financiare avand ponderi sub 0,5% din activ;

- activele circulante reprezinta 4% din activ, dintre care aproximativ 3% sunt reprezentate de lichiditati si
investitii pe termen scurt;

- creantele reprezinta 1% din activul total.

Analizénd pasivele intreprinderii, se pot observa urmatoarele aspecte:

- intreprinderea se finanteaza in proportie de 98% din surse proprii;
- capitalul propriu este reprezentat in cea mai mare parte de rezerve — aproximativ 76% din total pasiv;
- datoriile pe termen scurt si pe termen lung ale societatii reprezinta impreuna aproximativ 2% din pasiv.

2.7.2.Analiza performantelor financiare

in tabelul urmator sunt reflectate evolutiile principalelor categorii de venituri si cheltuieli:

Contul de profit si pierdere (RON) 2019 2020 2021 2022 2023 31.12.2024 2019 2020 2021 2022 2023 31.12.2024
Venituri din vanzarea marfurilor 0 0 0 0 0 0 % cifra de afaceri 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Productia vanduta 9.928.300 6.407.624 7.959.663 9.785.401 10.246.678 9.234.613 % cifra de afaceri 100% 100% 100% 100% 100%  100%
é?gf:;:'g;“:;i?l" de exploatare 0 0 0 0 0 0 % cifra de afaceri 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Venituri din dobanzi inregistrate de entitatile
radiate din Reg. General si care mai au in 0 0 0 0 0 0 % cifra de afaceri 0% 0% 0% 0% 0% 0%
derulare contracte de leasing
Reduceri comerciale acordate 0 0 0 0 0 0 ;o\ézrz:;”g: dvu:;gzarea marfurior s 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Cifra de afaceri (netd) 9.928.300 6.407.624 7.959.663 9.785.401 10.246.678 9.234.613 -10% % cifra de afaceri 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Z:Z;‘;’lj:geme costului productiei in curs 0 0 0 0 0 % venituri din exploatare 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Venituri din productia de imobilizari 0 0 0 0 0 0 % venituri din exploatare 0% 0% 0% 0% 0% 0%
ng;‘;;:'” reevaluarea imobiizarior 0 0 0 0 0 0 % venituri din exploatare 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Venituri din productia de investitii imobiliare 0 0 0 0 0 0 % venituri din exploatare 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Venituri din subventii de exploatare 0 0 0 0 0 0 % venituri din exploatare 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Alte venituri ale exploatarii 106.942 1.753.153 101.913  218.858 309.367  221.119 % venituri din exploatare 1% 21% 1% 2% 3% 2%
Venituri din Exg - Total 10.035.242 8.160.777 8.061.576 10.004.259 10.556.045 9.455.733 % venituri din expl 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Cheltuieli privind marfurile 0 0 0 0 0 0 % venituri din vanzarea mérfurilor
Cheltuieli materiale 129.686  108.478  103.708  126.178 130.579 170.718 % productia vanduta 1% 1% 1% 1% 1% 2%
Cheltuieli cu utilitatile 1.260.160 869.890 1.442.541 2.106.021 1.639.569  468.191 % venituri din exploatare 13% 1% 18% 21%  16% 5%
Cheltuieli cu personalul 2.608.973 2.406.528 2.171.902 1.969.969 2.092.900 2.224.248 % venituri din exploatare 26% 29% 2%  20%  20% 24%
Cheltuieli cu lucrar si servici executale d8 4 o 4es 1 260,837 1.369.226 1345606 1731848  1.677.009 % venituri din exploatare 16% 15% 17%  13%  16%  18%
terti (prestatii externe)

Crotuelcumpozte, WO SIVASANME  q19239  oaqa7 96435 900195 914749 1130954 % venitur din exploatare 9 1% 2% 9% % 1%

Alte cheltuieli de exploatare 713.191 674.942  287.853 1.349 83.445 135.644 % venituri din exploatare 7% 8% 4% 0% 1% 1%
N o PP

Reduceri comerciale primite 0 0 0 0 0 0 r:‘]’actr;j';::" privind mérfure i 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Ajustarea valori activelor circulante -85.937 10.847  -28.039 8.683 128.850 0 % venituri din exploatare 1% 0% 0% 0% 1% 0%

Ajustari privind provizioanele 31.147  -216.524  65.021 142.624 18.518 -232.223 % venituri din exploatare 0% -3% 1% 1% 0% 2%

EBITDA 2.827.329 2.100.832 1.685.008 3.403.633 3.815.587 3.881.191 % venituri din exploatare 28,2% 257% 209% 34,0% 36,1%  41,0%

?é‘:;;arzlgzl":g’;:gg:d mobiizarle 1 06 g55 1277696 1285207 1.304.695 1.320.655 1.619.260 % venituri din exploatare 19%  16% 6%  13% 13% 7%

Cheltuieli din exploatare - Total 8.493.768 7.337.641 7.661.865 7.905.321 8.061.113 7.193.802 % venituri din expl 85% 90% 95% 79%  76% 76%

Rezultatul din Exploatare (EBIT) 1.541.474 823.136  399.711 2.098.938 2.494.932 2.261.931 % venituri din exploatare 15%  10% 5% 21%  24% 24%

Venituri Financiare Total 17.178 15.582 21.312 927.654 103.259 112.006

Cheltuieli privind dobanzile 474.349  361.831  249.669  314.625 182.837 5.824 % soldul mediu al datoriei 1% 1% 2% 87% 11%

- din care in cadrul grupului 0

Alte cheltuieli financiare -276.465  200.630  -159.494  759.896 -26.370 209

Cheltuieli Financiare Total 197.884 562.461 90.175  1.074.521 156.467 6.034

Rezultatul Financiar -180.706  -546.879  -68.863  -146.867 -53.208 105.972

F tul Brut al Exercitiului 1.360.768  276.257  330.848  1.952.071 2.441.724 2.367.904 % venituri din expl 14% 3% 4% 20%  23% 25%

Impozit pe profit 166.426 0 39.984 307.216 314.633 327.505 % rezultatul brut 12% 0% 12%  16%  13% 14%

Impozit pe venitul microintreprinderor sau 0 0 0 0 0 % venituri din exploatare 0% 0% 0% 0% 0% 0%

specific unor activitati

\Rezultatul Net al Exercitiului 1.194.342  276.257  290.864  1.644.855 2.127.091 2.040.399 % venituri din exploatare

24 S



DARIAN DRS SA Raport de evaluare intreprindere Mercur SA

in urma analizei posturilor de venituri si cheltuieli am extras urmatoarele concluzi:

- Cifra de afaceri neta a companiei este formaté in cea mai mare parte din venituri din inchirierea spatiilor
detinute si a Tnregistrat o scadere de 10% in 2024 comparativ cu anul 2023.

- Veniturile au fost pe un trend ascendent incepand cu anul 2021, inregistrand o scadere in 2020 sub
influenta pandemiei de Covid 19.

- Principalele cheltuieli din exploatare sunt reprezentate de cheltuielile cu personalul — aproximativ 24%
din venituri, urmate de cheltuielile cu lucrérile si serviciile executate de terti — 18%.

- Cheltuielile cu impozitele si taxele reprezinta aproximativ 12% din veniturile societatii la data evaluarii.

- Marja EBITDA este pe un trend ascendent, atingadnd o valoare de 41% la finalul anului 2024, aspect
pozitiv marcat de o mai buna gestionare a activitatii, o eficientizare a activitatii si un control mai bun al
costurilor, impreuna cu o reducere de personal si investitii de retehnologizare.

- Societatea a inregistrat profit pe toata perioada analizata, chiar daca la finalul anului 2024 acesta a
inregistrat o scadere de aproximativ 4% comparativ cu anul precedent.

2.7.3.Indicatori de profitabilitate si rentabilitate

Indicatori de profitabilitate Definitie 31.12.2024
Marja EBITDA EBITDA/venituri operationale 28,2% 25,7% 20,9% 34,0% 36,1% 41,0%
Marja EBIT EBIT/venituri operationale 15,4% 10,1% 5,0% 21,0% 23,6% 23,9%
Marja neta Profit net/venituri operationale 11,9% 3,4% 3,6% 16,4% 20,2% 21,6%

Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza informatiilor furnizate de Societate

v" Marja EBITDA: exprima profitabilitatea operationald a intreprinderii inainte de cheltuielile cu amortizarea.
Acest indicator a avut o evolutie ascendentad in perioada analizata si se afld usor sub nivelul median al
grupului de comparabile. Asa cum s-a evidentiat anterior, demersurile conducerii de eficientizare a activitatii
conduc la rezultate din ce in ce mai bune in ultimii ani, cu 0 marja mult peste istoric in anul 2024, chiar si pe
fondul unei usoare scaderi a cifrei de afaceri.

v" Marja EBIT: exprima profitabilitatea operationala a intreprinderii, fara impactul rezultatului financiar. Acest
indicator a avut o evolutie ascendentd in perioada analizata si se afld sub nivelul median al grupului de
comparabile.

v' Marja rezultatului net: exprima profitabilitatea intreprinderii dupa plata impozitului pe profit. Acest indicator
a avut o evolutie ascendenta in perioada analizata.
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3. EVALUAREA SOCIETATII

Abordarile recomandate de catre Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2022, ce sunt in acord cu IVS
(International Valuation Standards) — editia 2022, pentru evaluarea capitalului propriu al unei entitéti sunt:

- Abordarea prin venit
- Abordarea prin piata
- Abordarea prin active. Este recomandata doar in cazul companiilor de tip investitii sau start-up.

Activitatea principala a companiei a fost si este generatoare de profit, iar bugetul de venituri si cheltuieli se
axeaza pe asteptarile managementului cu privire la evolutia viitoare a entitatii in raport cu actualele conditii
economice. Abordarea prin venit a fost aplicatd plecand de la situatia chiriilor la data evaluarii si gradul de
ocupare si ajustat de catre evaluator cu date de piata referitoare la marja operationala EBITDA, respectiv
evolutia asteptata a domeniului.

In ceea ce priveste aplicarea abordarii prin piata, mentionam faptul c& evaluatorul a putut identifica la nivelul
pietelor de capital europene companii cu activitate similara, care pot fi considerate comparabile. Astfel
abordarea prin piata a fost aplicatd cu ajustéarile aferente in vederea confirmarii valorii rezultate prin venit.

Abordarea prin cost a fost aplicatd, aceasta fiind considerata relevanta avand in vedere ca Societatea detine
multe active pe care le administreaza prin inchiriere.

3.1. ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o singura
valoare curenta a capitaluluiz.

Abordarea prin venit implica si estimarea unei rate de capitalizare, atunci cand se capitalizeaza venitul sau
fluxul de numerar si a unei rate de actualizare, cand se actualizeaza fluxul de numerar.

Prin aceasta abordare va fi recunoscuta atét valoarea activelor corporale si necorporale identificabile, cat si a
fondului comercial (pozitiv sau negativ), care nu poate fi surprins in abordarea prin active.

Metodele incluse in abordarea prin venit sunt:

- capitalizarea venitului, in care unui venit reprezentativ dintr-o singura perioada i se aplica o rata cu
toate riscurile incluse sau o rata de capitalizare totala;

- fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele viitoare i se aplica
o rata de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezenta;

- diferite modele de evaluare a optiunilor.

Exemple de fluxuri de numerar actualizate sau capitalizate sunt:

- cash-flow-ul la dispozitia investitorilor (CFNI sau FCFF — free cash-flow to firm);

- cash-flow-ul la dispozitia actionarilor (CFNA sau FCFE - free cash-flow to equity);

- dividendele, in cazul intreprinderilor care distribuie dividende cu regularitate (DDM — dividend discount
model).

in cazul evaluarii intreprinderii subiect s-a folosit cash-flow-ul la dispozitia investitorilor (CFNI)
Pasii principali ai aplicarii metodei sunt urmétori:

- Previziunea veniturilor si cheltuielilor
- Previziunea variatiei capitalului de lucru net
- Previziunea investitiilor necesare (capex)

2 SEV 105 Abordari si metode de evaluare
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- Previziunea fluxurilor de numerar disponibile in perioada de analiza explicita (1-5 ani) si non-explicita
(perpetuitate)

- Estimarea ratei de actualizare

- Actualizarea fluxurilor de numerar disponibile

- Avand in vedere tipul valorii estimate — valoarea echitabila nu au fost aplicate discount-uri pentru lipsa
de marketabilitate/lichiditate (DLOM - discount for lack of marketability pentru pachete minoritare sau
PCD - private company discount pentru pachete majoritare) si de control (DLOC - discount for lack of
control)

- Adaugarea activelor in afara exploatarii (redundante)

- Obtinerea valorii intreprinderii, a capitalului investit sau a capitalului propriu.

3.1.1.Previziunea veniturilor si cheltuielilor

Previziunile s-au realizat pornind de la bugetului de venituri si cheltuieli intocmit de conducerea companiei $i
verificat cu informatii din piata.

S-a tinut cont de situatia actuala a societatii, de istoricul activitatii cat si de informatiile cunoscute la data
evaludrii privind evolutia viitoare a pietei specifice, motiv pentru care unele dintre inputuri au fost ajustate
pentru a surprinde mai bine potentialul activelor detinute de societate.

Ipotezele care au stat la baza realizarii previziunilor sunt:

- analiza explicitd s-a realizat pe o perioada de 5 ani, considerand ca dupa aceastd perioada
intreprinderea va avea o evolutie stabila si cvasiuniforma. in plus, consideram ca acesta este orizontul
de timp pentru care gradul de acuratete a previziunilor se poate mentine in limite acceptabile.

- Rata de crestere perpetua (g) este de 3,0% fiind in linie cu asteptarile Bancii Nationale a Romaniei
(BNR).

- Bugetul de venituri si cheltuieli este estimat in preturi curente si rata de actualizare este nominala.

- Marjele de profitabilitate ale intreprinderii tind pe termen lung s& se alinieze cu cele din piata, catre
mediana pietei.

Cifra de afaceri neta a companiei este generata de venituri realizate din inchirierea spatiilor detinute in
Municipiul Craiova. Aceasta a fost estimata pornind si de la veniturile realizate din inchirieri in anul 2024 si
ajustate ulterior cu inflatia previzionata in anii de previziune explicita.

Cheltuielile operationale

Cheltuielile operationale sunt estimate de evaluator pe baza marjei EBITDA, fiind calculate ca diferenta intre
veniturile societatii si EBITDA estimata sa fie realizata de cétre companie.

Marja EBITDA

Marja EBITDA a fost estimata s& ajunga la nivelul pietei in anul 4 de previziune explicita, pornind de la nivelul
din 2024, cu o rata de crestere treptata pana la media intre cuartila a 3a si maximul companiilor comparabile,
tindnd cont de avantajul strategic pe care il are centrul comercial, pozitionat in centrul municipiului Craiova,
oras care atrage din ce in ce mai mult interesul turistilor prin prisma evenimentelor organizate la nivel local,
printre care mentionam: Targul de Craciun, festivaluri, etc.

De asemenea, urmand trendul anilor anteriori, societatea este asteptata sa isi reduca cheltuielile cu personalul
prin eficientizarea activitatii sau externalizarea unor cheltuieli. De asemenea nivelul cheltuielilor s-a redus
semnificativ si in urma investitiilor realizate in cadrul centrului comercial Mercur (ex. centrala fotovoltaica ce
deserveste centrul comercial), dar si prin modernizarile intreprinse la nivel de crestere a eficientei energetice,
etc.

Pe termen lung, sub influenta concurentei sau din necesitatea de optimizare a activitatii operationale, marja
EBITDA a intreprinderii va tinde catre marjele regasite in cadrul pietei in care opereaza.

27 darian@darian.ro www.darian.ro



DARIAN DRS SA Raport de evaluare intreprindere Mercur SA

City EBITDA margin  EBITDA margin  EBITDA margin  EBITDA margin  EBITDA margin

[« Latin alphabet
ompany name Latin alphabe Latin Alphabet 2023 2022 2021 2020 2019

1 IULIUS MALL TIMISOARA SRL TIMISOARA 48,66 35,91 39,97 40,83 25,42
2 PALAS 1 SRL IASI 51,40 46,84 53,74 47,47 66,93
3 MEGA MALL BUCURESTI SRL BUCURESTI SECTORUL 1 56,63 59,41 57,28 58,87 62,03
4 g%NETANTA SHOPPING CITY BUCURESTI SECTORUL 1 36,48 35,15 30,80 27,55 27,76
5 g?ol'_\AENADA MALL BUCURESTI BUCURESTI SECTORUL 1 53,62 57,56 54,01 53,48 65,48
6 SHOPPING CITY TIMISOARA SRL ~ BUCURESTI SECTORUL 1 55,68 60,53 59,31 60,05 63,81
7 ELECTROPUTERE PARC SRL BUCURESTI SECTORUL 1 57,59 47,00 50,01 47,70 40,49
8 AFI PALACE BRASOV SRL BUCURESTI SECTORUL 6 59,74 46,12 40,40 -30,63 n.s.
9 PLOIESTI SHOPPING CITY SRL BUCURESTI SECTORUL 1 64,13 63,65 76,47 60,55 70,62
10 LOTUS CENTER SA ORADEA 62,20 52,69 65,14 60,15 64,59

EBITDA margin
2.021

(30,63)

46,30 42,80 42,49 40,49
49,85 53,88 50,59 63,81
50,49 52,71 42,60 54,13
58,95 58,80 59,75 65,48
Max 63,65 76,47 60,55 70,62

5 Year Median 53,9%
5 Year Average 52,7%
Q3 Median 59,2%
% Yr Max 67,1%

Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza informatiilor din baza de date TP Catalyst

Amortizarea si investitiile

Amortizarea este estimata de evaluator pe baza registrului de mijloace fixe de la data evaluarii si a investitiilor
ce urmeaza sa fie realizate.

in perpetuitate, amortizarea a fost accelerata cu rata de crestere perpetua (g).

Investitiile au fost considerate conform informatiilor primite de la client in primii 2 ani de previziune, iar ulterior
acestea au fost estimate ca o medie a investitiilor din anii anteriori.

Grafic capex 2025 2026 2027 2028 2029 Perpetuitate
Capex 300.000 150.000 286.450 286.450 286.450 1.495.736

Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza informatiilor furnizate de Societate

Tabelul privind amortizarea anuala este prezentat in tabelul de mai jos:

Grafic amortizare 2025 2026 2027 2028 2029 Perpetuitate
Amortizare active existente la data evaluarii 1.367.632 1.366.746 1.364.802 1.318.421 1.288.502 1.327.157
Amortizare capex 2025 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000 25.750
Amortizare capex 2026 12.500 12.500 12.500 12.500 12.875
Amortizare capex 2027 23.871 23.871 23.871 24.587
Amortizare capex 2028 23.871 23.871 24.587
Amortizare capex 2029 23.871 24.587
Amortizare capex Perpetuitate

Total amortizare 1.392.632 1.404.246 1.426.172 1.403.662 1.397.614 1.439.543

Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza informatiilor furnizate de Societate

In perpetuitate investitiile sunt egale cu amortizarea.
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3.1.2.Variatia capitalului de lucru net (CLN)

Evolutia istorica a capitalului de lucru net este prezentata in tabelul de mai jos:

Capital de lucru net (RON) 2019 2020 2021 2022 2023 31.12.2024
Stocuri 19.809 17.376 20.140 18.800 18.442 17.113
duratg de rotatie (zile) 1 1 1 1 1 0,7
Creante comerciale 477.394 450.396 727.531 711.531 706.049 1.072.593
durata de rotatie (zile) 17 20 32 26 24 40,8
Preante fata de entitati afiliate, asociate sau controlate 0 0 0 0 0 0
in comun
duratg de rotatie (zile) 0 0 0 0 0 0,0
Alte creante 66.524 180.068 30.770 1.783 4.026 3.814
duratd de rotatie (zile) 2 8 1 0 0 0,1
Active Circulante (non-cash) 563.727 647.840 778.441 732.114 728.517 1.093.520
durata de rotatie (zile) 20 29 35 26 25 41,6
% venituri din exploatare 6% 8% 10% % 7% 11,6%
Cheltuieli in avans 1.051.082  351.048 35.544 18.589 127.050 159.969
duratd de rotatie (zile) 38 15 2 1 4 6,1
Datorii comerciale 522.506 271.007 341.816 614.378 438.288 430.949
duratd de rotatie (zile) 19 12 15 22 15 16,4
Sume datcirate entitatilor din grup, asociate sau 0 0 0 0 0 0
controlate in comun
duratd de rotatie (zile) 0 0 0 0 0 0,0
Alte datorii 979.785  1.700.657 830.750 454.690 338.487 388.930
durata de rotatie (zile) 35 75 37 16 12 14,8
Datorii curente din exploatare 1.502.291 1.971.664 1.172.566  1.069.067 776.775 819.879
durata de rofatie (zile) 54 87 52 38 26 31,2
% venituri din exploatare 15% 24% 15% 1% % 8,7%
Venituri in avans 750.598 541.293 375.337 533.019 630.745 586.856
duratg de rotatie (zile) 27 24 17 19 22 22,3
Capital de lucru net 638.080 -1.514.069  -733.918 -851.383 -551.954 -153.247
durata de rotatie (zile) -23 -67 -33 -31 -19 -5,8
% venituri din exploatare -6,4% -18,6% 9,1% -8,5% -5,2% -1,62%
Variatie capital de lucru net -875.989 780.151 -117.465 299.429 398.707

Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza informatiilor furnizate de Societate

Pentru perioada de previziune am estimat o evolutie a CLN care s& acopere necesarul de cheltuieli pentru
0 luna, aceasta valoare fiind apropiatéd de mediana pietei.

Capital de lucru net (RON) 2025 2026 2027 2028 2029 Perpetuitate
Capital de lucru net 803.411 829.924 854.822 880.466 906.880 934.087
durata de rotatie (zile) 30,0 30,0 30,0 30,0 30,0 30,0
% venituri din exploatare 8,3% 8,3% 8,3% 8,3% 8,3% 8,3%
Variatie capital de lucru net 1.094.647 26.513 24.898 25.645 26.414 27.206

Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza informatiilor furnizate de Societate

Valorile au fost calculate pe baza unor esantioane de intreprinderi comparabile extrase din baza de date
de pe TP Catalyst, prezentate in tabelul urmator.
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Nr Nume companie

1 IULIUS MALL TIMISOARA SRL

2 PALAS 1 SRL

3 MEGA MALL BUCURESTI SRL

4 CONSTANTA SHOPPING CITY S.R.L.

6 SHOPPING CITY TIMISOARA SRL
7 ELECTROPUTERE PARC SRL
8 AFI PALACE BRASOV SRL
9 PLOIESTI SHOPPING CITY SRL
10 LOTUS CENTER SA
11 UNIREA SHOPPING CENTER SA

5 PROMENADA MALL BUCURESTI S.R.L.

RO17858395
R022476820
R020986980
RO31377664
RO18020418
RO30356345
R0O29301141
RO34664267
R0O24725278
RO25576727
RO328521

Nr. inregistrare la
Registrul

Comertului

J35/2639/2005
J22/2680/2007
J40/2353/2007
J40/3523/2013
J40/16862/2005
J40/7313/2012
J40/4879/2017
J40/7377/2015
J40/19095/2008
J05/738/2009
J40/7875/1991

Oras

TIMISOARA

IASI

BUCURESTI SEC”
BUCURESTI SEC”
BUCURESTI SEC”
BUCURESTI SEC”
BUCURESTI SEC”
BUCURESTI SEC”
BUCURESTI SEC”
ORADEA
BUCURESTI SEC”

Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza informatiilor din baza de date TP Catalyst

3.1.3.Estimarea ratei de actualizare

Cod CAEN

6820

6820 8,8%
6820 8,1%
6820 7,9%
6820 6,5%
6820 2,0%
6820 143,5%
6820 22,7%
6820 3,2%
6820 73,4%
6820 23,5%

5 Year Median

WK % Sales 2023 WK % Sales 2022 WK % Sales 2021 WK % Sales 2020 WK % Sales 2019

/9% /19
5,5% 7,4% 11,2% 12,5%
-2,7% 2,7% 9,3% 1,1%
53% 7,5% 18,7% 6,9%
-3,8% 3,0% 4,6% 6,1%
1,4% 5,4% 13,0% 9,1%
118,1% 131,7% 175,1% 129,0%
48,0% 17,1% 207,6%
5,5% 4,1% 9,7% 11,0%
93,2% 32,6% 89,7% 87,3%
14,9% 46,1% 22,1%

5 Year Average
Q3 Median

Estimarea ratei de actualizare (WACC - Weighted Average Cost of Capital) este realizata pe baza costului
capitalului propriu si al capitalului imprumutat (datoriile financiare), ca o medie ponderatd a acestora.
Ponderile sunt cele reprezentate de fiecare sursa de finantare in total capital investit.

WACC = Ke * E/(D+E) + Kd * D/(D+E) * (1)
Ke - costul capitalului propriu

Kd - costul datoriei (rata nominala a dobanzii)

E - valoarea de piata a capitalului propriu

D - valoarea de piata a datoriei

[Lcota de impozitare

Estimarea Costului Capitalului Propriu (Cost of Equity)

Costul capitalului propriu este estimat cu ajutorul modelului CAPM (Capital Assets Pricing Model), care
face o corelatie intre riscul activului evaluat si riscul pietei de capital in ansamblu.

Relatia de calcul pentru estimarea costului capitalului propriu prin modelul CAPM este:

Ke=Rs+ERPxpB +CRP +SP +a

Ke — costul capitalului propriu (cost of equity)

Ry - rata fara risc (risk free rate)

ERP - prima de risc a pietei de capital dezvoltate (equity risk premium)

[3 — riscului sistematic al intreprinderi sau intreprinderilor comparabile

CRP - prima de risc de tara (country risk premium)

SP — prima de risc de dimensiune (size premium)

o - riscul nesistematic.

Fluxurile de numerar disponibile au fost intocmite in preturi curente astfel ca rata de actualizare estimata
este una nominala (include inflatia asteptata).
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1. Rata fara risc (Rfr)

Rata fara risc reprezinta rentabilitatea oferitd de activele considerate fara risc. Investitorii considera ca
active fara risc obligatiunile suverane cu rating AAA. Astfel, rata fara risc este randamentul la scadenta al
acestor obligatiuni cu scadenta pe termen lung (mai mare de 10 ani).

2. Prima de risc a pietei de capital dezvoltate (ERP)

Prima de risc a pietei de capital (ERP) reprezinta rentabilitatea suplimentara oferita de piata de capital in
ansamblu, peste rata fara risc, pentru asumarea de catre investitori a unui risc aditional, asociat cu
investitia Tntr-un portofoliu diversificat de actjuni.

3. Prima de risc de tara (CRP)

Nu a fost necesara adaugarea unei prime de risc de tara deoarece a fost considerat randamentul titurilor
de stat din Romania care include si accea prima de risc de tara.).

4. Coeficientul B

Coeficientul de risc sistematic B exprima riscul intreprinderii evaluate, in raport cu riscul pietei de capital in
ansamblu.

5. Coeficientul o

Coeficientul de risc nesistematic a este complementar coeficientului de risc sitematic 8 si reflecta riscul
suplimentar al unei intreprinderi, atunci cand investitorul marginal este unul nediversificat. Nu am
considerat luarea in calcul a unei prime de risc suplimentara, cuantificata prin coeficientul alpha.

6. Prima de risc de dimensiune

intreprinderea evaluata este una de dimensiune mica si s-a observat ca modelul CAPM nu estimeaza
suficient de precis riscul sistematic al acestei categorii de intreprinderi; in aceastd situatie este necesara
adaugarea unei prime de risc de dimensiune.

Companies Ranked by Market Value of Common Equity

Decile Low End Breakpoint (M) High End Breakpoint ($M) Size Premium
Mid Cap (3-5) 3.948,05 20.178,36 0,52%
Low Cap (6-8) 731,19 3.946,15 1,02%
Micro Cap (9-10) 1,11 729,92 2,66%

Sursa: Kroll US Cost of Capital, CRSP Deciles Size Premia, 31 December 2024

Astfel, rata de actualizare este urmatoarea:

Parametru Definitie Formuld Valoare Moneda Sursa
Rir nominald | Rata fra risc nominal 737% | RON Rgndamentul TIt|Ljr!!0r de stat din Romania cu o maturitate de 10
ani, la data evaluarii
Prima de risk a pietei de capital Germany Kroll recommended ERP, Kroll Cost of Capital
ERP ’ 6,0% )
dezvoltate Navigator
Risc sistematic pentru companie Kroll, Blume adjusted, Median, GICS 601070 - Retail REITSs -
Bu N N 0,70 )
neindatorata European Union - EUR
Risc sistematic pentru companie .
Bl indatorats Bu*(1+D/E(1-t)) 1,51
CRP Prima de risc de tard 0.0% E[(J)&Cost of Capital Navigator, Investors' Perspective Germany,
P Prima de risc de dimensiune 27% ;l;zrssa: US Cost of Capital, CRSP Deciles Size Premia, 31 Dec
o Prima de risc nesistematic, specific 0,0% Estimare evaluator
Ke EUR Costul capitalului propriu Rfr + ERP *B + CRP + a 19,1% | RON
DIE Levier financiar 138.1% Kroll, Latest, §mall Composite, GICS 601070 - Retail REITs -
European Union - EUR
E/(D+E) E/(D+E)=1/(1+DIE) 42,0%
D/(D+E) D/D+E)=1-E/(D+E) 58,0%
Kd Rata nominalé a dobanzii 79% | RON BNR, rata dobanzii la societati financiare noi (medie 5 ani ) + 1
punct procentual
t Cota de impozitare (nominald) 16,0%
Kd*(1+) Rata efectivé a dobanzii 6,7% RON
WACC Costul mediu ponderat al capitalului |Ke * E/(D+E) + Kd * D/(D+E) * (1) | 11,89% | RON

Sursa: Analiza Darian DRS
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3.1.4.Estimarea fluxurilor de numerar disponibile

Fluxurile de numerar la dispozitia investitorilor (CFNI) sunt compuse ca si parti principale din Fluxurile
din exploatare si Fluxurile din investitii. In cadrul CFNI (Cash-flow la dispozitia investitorilor) nu se tine
seama de fluxurile aferente activitatii de finantare.

In cele ce urmeaza prezentdm fluxurile financiare la dispozitia investitorilor actualizate respectiv valoarea

terminala:

FLUXURI DE NUMERAR ACTUALIZATE (RON)
Cifra de afaceri (neta)
Rate anuale de crestere a cifrei de afaceri
Venituri din Exploatare - Total (+)
EBITDA

% venituri din exploatare
Ajustari de valoare privind imobilizarile corporale si necorporale

Cheltuieli din exploatare - Total )
Rezultatul din Exploatare (EBIT)

Impozit pe profit ()
Impozit pe venitul microintreprinderilor sau specific unor ¢ ()

Profit operational net dupa impozit (EBIT - Impozit pe profit)

=

Ajustari de valoare privind imobilizarile corporale si

Ajustari privind provizioanele

=

Investitii in imobilizéri

Variatie capital de lucru net

Fluxuri de numerar la dispozitia investitorilor (CFNI)

Rata de actualizare - perioada de analiza explicita 11,9%
Perioada de actualizare

Factorul de actualizare

Fluxuri de numerar actualizate

PREVIZIUNE
2025 2026 2027 2028
9.640.936 9.959.087 10.257.860 10.565.596
4,4% 3,3% 3,0% 3,0%
9.640.936 9.959.087 10.257.860 10.565.596
4.489.792 5.188.113 5.910.419 6.671.394
46,6% 52,1% 57,6% 63,1%
1.392.632 1.404.246 1.426.172 1.403.662
6.543.776 6.175.219 5.773.613 5.297.863
3.097.160 3.783.868 4.484.247 5.267.732
495.546 605.419 717.480 842.837
0 0 0 0
2.601.615 3.178.449 3.766.768 4.424.895
1.392.632 1.404.246 1.426.172 1.403.662
0 0 0 0
300.000 150.000 286.450 286.450
1.094.647 26.513 24.898 25.645
2.599.600  4.406.182 4.881.592 5.516.463
12 12 12 12
0,50 1,50 2,50 3,50
0,95 0,84 0,76 0,67
2.457.597 3.722.844 3.686.228 3.722.971

2029
10.882.564
3,0%
10.882.564

6.871.536
63,1%
1.397.614
5.408.641

5.473.922
875.828

0

4.598.095

1.397.614
0

286.450
26.414

5.682.845
12
4,50
0,60
3.427.701

Perpetuitate
11.209.040
3,0%
11.209.040

7.077.682
63,1%
1.439.543
5.570.901

5.638.140
902.102

0
4.736.037
1.439.543

0

1.439.543
27.206

4.708.831

Sursa: Analiza Darian DRS

Valoarea terminala (reziduald) este o componenta importantd a estimarii valorii prin metoda DCF, ce
reprezinta valoarea afacerii aferenta perioadei de previziune non-explicite. Avand in vedere continuitatea
activitatii, am estimat valoarea reziduala prin capitalizarea cash flow-ului la dispozitia investitorilor aferent
primului an al perioadei de previziune non explicite, tindnd seama si de nivelul estimat al cresterii anuale
aferente acestei perioade — 3,0% (asimilabila inflatiei pe termen lung pentru moneda nationala).

Valoarea terminala s-a estimat pe baza modelului Gordon- Shapiro:

CFN t+1
VT = —_—
k-g

In care:

CFN 1 = cash- flow-ul net din primul an care urmeaza dupa perioada de previziune explicita

k = rata de actualizare

g = rata anuala constanta previzionata pentru cresterea perpetua a CF

In cele ce urmeaza prezentam sintetic valoarea terminald actualizata:
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Valoare terminala

Fluxuri de numerar - an terminal 4.708.831
Rata de actualizare - perpetuitate 11,9%
Rata de crestere perpetua - g 3,0%
EBITDA - an terminal 7.077.682
Valoarea terminala 52.967.022
Perioada de actualizare 4.5
Factorul de actualizare 0,60
Valoarea terminala actualizata 31.947.932
% valoarea intreprinderii 65%

Sursa: Analiza Darian DRS

3.1.5.Estimarea valorii capitalului propriu

Prin insumarea cash flow-ului actualizat cu valoarea terminala actualizata rezultd valoarea intreprinderii
(Enterprise Value).

Din valoarea intreprinderii au fost scazute datoriile nete formate din:
e Datorii financiare: in valoare de 700.607 lei;
o Lichiditati si asimilate (cash, respectiv investitii pe termen scurt): in valoare de 2.727.749 lei;

o Intreprinderea are si active in afara exploatdrii (redundante): in valoare de 22.837.943 lei, acestea sunt
reprezentate de urmatoarele active prezentate mai jos:

Cota de impozitare
(RON) (%)
5. Alte titluri imobilizate (ct. 265 + 266 - 2963) 280.442 403.019 16,0% 19.612 383.407
6. Alte imprumuturi (ct. 2675* + 2676* + 2677 + 2678* o
+ 2679" - 2966 - 2968') 1.500 1.500 16,0% 0 1.500
281.942 404.519

Active financiare si creante fata de entitati afiliate

Valoare contabild Valoare de piata Impozit Valoarea realizabild neta

Cota de impozitare

(%)
g.gl;s\;estml imobiliare Tn curs de executie (ct. 235 - 17113 17113 16,0% 0 17113

Imobilizari corporale 22.599.106 22.435.924 16,0% 0 22.435.924
22.616.218,3 22.453.036,6

Active necorporale si corporale redundante (RON) Valoare contabila Valoare de piata Impozit Valoarea realizabila neta

Sursa: Analiza Darian DRS

Activele financiare de natura titlurilor imobilizate sunt prezentate in tabelul de mai jos, cu valoarea lor de
piata:

. Simbol _— Pret mediu de Cost Cotatie Valf)a[ea de
Emitent BVB Nr. Actiuni achiziie  achizite ~ BVB piata la
31.12.2024
Evergent Investments S.A. EVER 21.419 1,4735 31.560 1,4700 31.486
OMV Petrom S.A. SNP 524.024 0,4751 248.957 0,7090 371.533
Total 545.443 280.517 403.019

Sursa: Analiza Darian DRS

Valoarea de piata a actiunilor EVER si SNP a fost preluata de pe Bursa de Valori Bucuresti la Data
Evaluarii, aceste valori regasindu-se in Anexa.

Amplasamentele considerate in afara exploatarii sunt prezentate in tabelul de mai jos:
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Nr. Activ Locatie Valoarea contabila Valoare de piata
neta lei lei

1 Teren Caracal, nr. 105 Craiova, Caracal, nr.105, Dolj 1.730.965 3.268.481

2 Magazii Madona Dudu Craiova, Str. Madona Dudu, nr. 2, bl. 2, 373.348 428.952

Subsol, depozit marfuri, Dolj
3 Teren liber Calea Bucuresti, nr. 121 Craiova, Calea Bucuresti, nr.121, Dolj 20.494.793 19.113.970
TOTAL 22.599.106 22.811.403

Sursa: Analiza Darian DRS

Estimarea valorii terenurilor si a spatiilor de depozitare (magazii Madona Dudu) sunt prezentate in cadrul

Anexelor.

In vederea stabilirii valorii amplasamentului din str. Caracal, nr. 105, s-a considerat c& acesta va fi vandut
in anul 2 de previziune, iar veniturile aferente acelui amplasament nu au mai fost luate in calcul in
estimarea fluxurilor de numerar nete incepand cu anul 2. Valoarea amplasamentului de la data evaluarii a
fost actualizata cu inflatia si cursul de schimb estimat pentru anul 2 de previziune pentru a reflecta valoarea
pe care compania va urma sa o primeasca odata ce procesul de vanzare este finalizat. Acest calcul este

prezentat mai jos:

Ipoteze luate in calcul in estimarea valorii de piata pentru amplasamentul din str. Caracal, nr. 105

Denumire Valoare de piata : Anul 1

Valoare de piatd amplasament 2024 Eur 657.100

Cheltuieli de vanzare @3% din VE Eur 19.713

V/aloarea fara cheliuielile de vanzare Eur 637.387

Crestere previzionata - inflatie eur 2,20% 1,90%
Curs schimb Eur/Lei previzionat 5,03 5,09
Perioada de actualizare 0,50 1,50
Rata de actualizare 11,20% 10,90%
Factorul de actualizare 0,95 0,86
VValoare amplasament teren si constructii str. Caracal Eur 651.409 663.786
Valoare actualizata amplasament Eur 617.734 568.370
Valoare actualizata amplasament Lei 3.107.203 2.893.002

Sursa: Analiza Darian DRS

Astfel valorile de piata finale pentru cele 3 amplasamente sunt prezentate mai jos:

Nr. Activ Locatie Valoarea contabila Valoare de piata
neta lei ajustata lei
1 Teren Caracal, nr. 105 Craiova, Caracal, nr.105, Dolj 1.730.965 2.893.002
2 Magazii Madona Dudu Craiova, Str. Madona Dudu, nr. 2, bl. 2, 373.348 428.952
Subsol, depozit marfuri, Dolj
3 Teren liber Calea Bucurest, nr. 121 Craiova, Calea Bucurest, nr.121, Dol 20.494.793 19.113.970
TOTAL 22.599.106 22.435.924

Sursa: Analiza Darian DRS

Acestea majoreaza valoarea capitalului propriu.

In cele ce urmeaza prezentam estimarea valorii capitalului actionarilor pe baza datelor sintetizate anterior:
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Rezultate RON EUR
Fluxuri de numerar actualizate 17.017.341 3.421.190
Valoarea terminala actualizata 31.947.932 6.422.857
% valoarea intreprinderii 65%
Valoarea intreprinderii 48.965.273 9.844.047
Datorii Financiare (-) 700.607 140.851
Lichiditati si asimilate (+) 2.727.749 548.390
Active in afara exploatarii (+) 22.837.943 ) 4.591.372
Valoarea capitalului propriu 73.830.358 14.842.958
Cota din capitalul social evaluata 100,000%
Valoarea cotei din capitalul social - 100,0% 73.830.358 14.842.958
Numar de diviziuni ale capitalului social evaluate 7.260.260 Pérti sociale
Valoare / parte sociala 10,1691 2,0444

Sursa: Analiza Darian DRS

Valoarea justa a 100% din capitalul social al Mercur SA, prin aceasta abordare este:

73.830.358 lei, echivalent a 10,1691 lei/actiune
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3.2. ABORDAREA PRIN PIA]'A

In vederea estimarii valorii juste a capitalurilor proprii ale companiei MERCUR SA, a fost aplicata metoda
comparatiei cu tranzactii de actiuni ale unor societéti listate, datoritd faptului c& informatiile privind
societatile comparabile listate sunt mai transparente decat in cazul preluarilor si combinarilor de
intreprinderi, astfel de informatii conducénd la rezultate mai relevante ale abordarii prin piata.

in esenté, metoda comparatiei cu tranzactii de actiuni ale unor companii, luate ca bazé de comparatie, face
parte din acele metode care folosesc informatii furnizate de bursa, pe care evaluatorul le prelucreaza si le
adapteaza in vederea stabilirii valorii de piata a acestor firme. Companiile listate la bursa sunt evaluate
zilnic, prin mecanismul cerere - oferta, coroborat cu nivelul cotatiei actiunilor.

Aplicarea metodologiei de evaluare prin comparatiji bursiere presupune parcurgerea urmatorilor pasi:

- selectarea firmelor baza de comparatie;

- ajustari asupra informatjilor financiare si alegerea unor parametrii de activitate sau de randament;
- analiza financiara comparativa;

- identificarea multiplicatorilor de piata;

- prelucrarea si ajustarea multiplicatorilor de piata;

- stabilirea valorii afacerii evaluate;

- aplicarea de prime de control sau discounturi la valoarea finala estimata.

Mentiuni privind aplicarea metodei:

O observatie care se cere a fi facuté este legata de aplicabilitatea acestei metode si anume de faptul ca ea
este convingatoare numai atunci cand sunt disponibile suficiente informatii de piata.

Au fost identificate companii listate la bursa cu obiect de activitate similar, care indeplineasc in totalitate
criteriile de similaritate si relevanta, in selectia comparabilelor ne-am orientat catre aceasta piata.

S-a urmarit in primul rand alegerea de companii din acelasi sector, intrucat acestea sunt influentate de
aproximativ aceleasi reglementari sau factori economici.

Este foarte importantd asigurarea unei baze de comparatie corespunzatoare, deoarece de calitatea
esantionului depinde calitatea evaluarii si relevanta rezultatului obtinut. Pentru aceasta, in urma analizei
pietei specifice, au fost retinute cateva criterii esentiale, pentru ca intreprinderile selectate s& asigure
cerintele “similaritate” si “relevantd”, societati cu un portofoliu de activitati ct mai orientat spre sectorul
inchirierilor.

3.2.1.Selectarea companiilor comparabile

Sursa folosita pentru constituirea esantionului de comparabile a fost baza de date Capital 1Q (S&P), aici
regasindu-se majoritatea companiilor de talie medie si mare, reprezentative pentru domeniul specific de
activitate din fiecare tara. In analiza noastra din tot peer group-ul au fost pastrate doar acele companii care
au date cu privire la multiplii iar aceste date nu prezinta valori extreme.

Companiile selectate pentru a forma esantionul — bazé de comparatie pentru Mercur SA sunt:
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- Valoarea
X Capitalizare | . .. N y
Nr. Companie . . intreprinderii  Venituri EBITDA Profit net
bursiera
(EV)
EURmM EURm
1 Agat Ejendomme A/S Denmark 23,1 83,5 30,3 6,4 6,3 (6,8)
2 Borgestad Asa Norway 60,2 96,1 95,2 8,5 6,4 2,6
3 Defama Deutsche Fachmarkt Ag Germany 134,4 301,6 26,3 16,0 9,7 5,2
4 Olav Thon Eiendomsselskap Asa Norway 1.958,5 3.781,8 427,0 277,8 276,8 190,2
5 Rank Progress S.A. Poland 53,5 106,6 35,9 20,8 20,4 13,7
6 S.C.Cocor S.A. Romania 6,9 9,5 3,2 1,8 1,5 0,8
7 S.C. Magazin Universal Maramures S.A. Romania 6,5 1,5 0,7 0,4 0,3 0,8
8 S.C. Unirea Shopping Center S.A. Romania 41,2 19,3 11,6 2,5 0,3 0,7
9 Veracruz Properties Socimi, S.A. Spain 86,3 115,0 11,1 6,4 4,3 3,3
10 Vib Vermogen Ag Germany 331,9 1.228,8 97,8 78,4 50,6 87,1

Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza datelor disponibile in baza de date Capital IQ

3.2.2.Ajustarea elementelor de bilant si cont de profit si pierdere

Nu a fost necesara ajustarea elementelor din bilant sau cont de profit si pierdere, intrucét variabilele
financiare sunt preluate din baza de date Capital 1Q si sunt aferente unor companii ce aplica standardele
IFRS in raportarea financiara, astfel ca exista o baza comuna de comparatie.

3.2.3.Identificarea multiplilor de piata

Multiplicatorii de piata sau ratele de evaluare reprezinta raportul dintre prefuri (cursuri bursiere) valabile la
data evaluarii si diferite variabile financiare ale societatilor analizate. Multiplicatorii sunt calculati pe baza
unor tranzactji derulate deja pe piata si se aplica la aceleasi variabile financiare ale companiei subiect, care
au stat la baza determinarii lor, pentru a obtine valoarea afacerii evaluate.

Cei mai uzuali multiplicatori, construiti pornind de la variabile financiare previzionate (intrucat actionarii unei
companii sunt interesati in special de performantele asteptate) sunt:

EV/ TOTAL REVENUES

EV/ EBITDA

EV/EBIT

- Pret/ Valoare contabila capitaluri proprii

Dintre acesti multiplii, a fost ales multiplul EV/ EBITDA, fiind considerat cel mai relevant pentru activitatea
societatii. Valoarea rezultatd pe baza multiplicatorului EV din care au fost deduse datoriile nete este una
aferenta afacerii operationale (Equity), necuprinzand si valoarea activelor in afara exploatarii.

Multiplicatorul EV/ EBITDA este considerat cel mai relevant in cazul companiei subiect deoarece s-a
observat ca multiplicatorii EV/EBITDA regasiti in piatd au un coeficient de variatie mic si indica o
variabilitate mai mica a valorilor, ceea ce le face mai stabile si previzibile. EV/EBITDA are un coeficient de
variatie de 0,48, ceea ce sugereaza ca valorile sunt relativ stabile si apropiate de medie. Acest nivel scazut
de variabilitate sugereaza ca datele din esantion sunt de incredere si putem sa ne bazam pe ele pentru
analize sau luarea deciziilor. Prin comparatie, multiplicatprul EV/Total revenues are un coeficient de
variatie de 0,8.
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EV/ EV/ EV/ EqV/

Nr. Companie
EBITDA EBIT Profit net

¢ Venituri

. multiplu  multiplu multiplu  multiplu

1 Agat Ejendomme A/S Denmark 2,8 13,0 13,2 (3,4)

2 Borgestad Asa Norway 1,0 11,3 15,1 23,0

3 Defama Deutsche Fachmarkt Ag Germany 11,5 18,8 31,2 25,8

4 Olav Thon Eiendomsselskap Asa Norway 8,9 13,6 13,7 10,3

5 Rank Progress S.A. Poland 3,0 5,1 5,2 3,9

6 S.C.Cocor S.A. Romania 2,9 5,2 6,2 8,8

7 S.C. Magazin Universal Maramures S.A. Romania 2,1 4,1 5,7 8,0

8 S.C. Unirea Shopping Center S.A. Romania 1,7 7,6 76,3 62,5

9 Veracruz Properties Socimi, S.A. Spain 10,4 18,1 26,7 26,1
10 Vib Vermogen Ag Germany 12,6 15,7 24,3 3,8
Minim 1,0 4,1 5,2 (3,4)
Prima cuartila 2,2 58 8,0 4,9
Mediana 2,9 12,2 14,4 9,5
Media 5,7 11,3 21,8 16,9
Cuartila a treia 10,0 15,2 26,1 25,1
Maxim 12,6 18,8 76,3 62,5
Coeficient de variatie (COV) 80,6% 48,7%  97,4% 112,1%

Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza datelor disponibile in baza de date Capital IQ
Au fost preluati multiplii existenti la data evaluarii, 31.12.2024.

Totodata, consideram ca multiplicatorii actuali regasiti in piata cu ajutorul bazei de date Capital IQ surprind
situatia economica actuala in care ne aflam la data evaluarii, care este una incerta prin prisma contextului
macroeconomic global grevat de o serie de socuri cu impact advers: se observa ca activitatea economica a
incetinit vizibil, n timp ce presiunile inflationiste au persistat la niveluri extrem de ridicate, conditiile
financiare s-au inasprit, inclusiv ca efect al normalizarii politicilor monetare, iar riscurile in plan geopolitic au
ramas direct corelate cu evolutia razboiului din Ucraina care, cel putin pana la acest moment, dupa mai
bine de doi ani de la declansare, nu pare sa isi fi diminuat din intensitate, la care adaugam si conflictul
Israel-Hamas.

Astfel, date fiind aceste evenimente cu impact asteptat semnificativ asupra evolutiei performantei
financiare in perioada de previziune explicita, a fost considerata relevanta valoarea variabilei financiare
aferenta ultimelor 12 luni realizate pana la data evaluarii, utilizata in constructia multiplicatorului final.

3.2.4.Prelucrarea si ajustarea multiplilor

Atunci cand valorile multiplicatorilor de piata calculati pentru firme care actioneaza in aceeasi ramura
industriala sunt foarte apropiate, aceasta inseamna c& acei multiplicatori sunt cei mai frecvent folositi si cei
mai apreciati in evaluarea firmelor din sectorul respectiv. Altfel spus, numitorul multiplicatorului il constituie
o variabila financiara care joaca un rol esential sau este un determinant in formarea valorii de piata.
Asadar, multiplicatorilor care au valori foarte apropiate pentru firme diferite, |i se vor acorda ponderi mai
mari fatd de alti multiplicatori care se abat semnificativ de la media sectorului. In cazul nostru, intrucét
EV/EBITDA are dispersia (coeficientul de variatie) cea mai mica, valoarea rezultata prin aplicarea acestuia
a fost ponderata cu 100%.
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Sorin Stan si Anghel lon considera ca lipsa informatiilor si a tranzactiilor de piatd, determina utilizarea unor
variabile de referinta (in acest caz, a unor multiplicatori si a unor intreprinderi comparabile) din tari
dezvoltate. Tn acest caz, aceste variabile ar trebui ajustate cel putin pentru riscul de tara, in caz contrar,
utilizarea lor fiind irelevanta. Aceeasi parere este impartasita si de Luis Pereiro. Acesta considera ca
ajustarile multiplilor sunt obligatorii, intrucit companii similiare pot fi evaluate diferit in functie de zona
geografica in care activeaza. Diferentele se manifesta intre politicile de raportare financiara din diferite tari
si totodata intre pietele de capital din acestea, mediul economic si politic etc. Aceste piete de capital difera
din cauza diferentialului de risc de tara perceput pe diferite piete economice sau datorita faptului ca pietele
pot valorifica diferit aceleasi caracteristici ale unei companii.

Avéand in vedere ca am identificat companii comparabile din diferite arii geografice, acestea au fost ajustate
in ceea ce priveste riscul de tara si dimensiunea companiei. Ajustarile sunt prezentate in tabelul de mai

SP compenie

CRP Romania - CRP Prime de EV/

) EV/ Prima de risc de evaluata - SP Prima de risc de .. )
. Companie . ) ) . tara companiei risc EBITDA
EBITDA dimensiune companie tara (CRP) . .
- comparabile cumulate Ajustat
comparabila

multiplu % % % % % multiplu

1 Agat Ejendomme A/S Denmark 13,0 2,9% 0,0% 0,1% 2,2% 2,2% 10,1

2 Borgestad Asa Norway 11,3 2,9% 0,0% 0,2% 2,2% 2,2% 9,1
3 Defama Deutsche Fachmarkt Ag Germany 18,8 2,9% 0,0% 0,3% 2,1% 2,1% 13,5
4 Olav Thon Eiendomsselskap Asa Norway 13,6 é 1,2% 1,7% 0,2% 2,2% 3,9% 8,9
5 Rank Progress S.A. Poland 51 2,9% 0,0% 1,0% 1,4% 1,4% 4,8
6 S.C.Cocor S.A. Romania 5,2 2,9% 0,0% 2,4% 0,0% 0,0% 5,2
7 S.C. Magazin Universal Maramures S.A. Romania 4,1 2,9% 0,0% 2,4% 0,0% 0,0% 4,1
8 S.C. Unirea Shopping Center S.A. Romania 7,6 2,9% 0,0% 2,4% 0,0% 0,0% 7,6
9 Veracruz Properties Socimi, S.A. Spain 18,1 2,9% 0,0% 0,6% 1,7% 1,7% 13,8
10 Vib Vermogen Ag Germany 15,7 2,9% 0,0% 0,3% 2,1% 2,1% 11,8
Minim 4,1 4,1
Prima cuartild 5,8 58
Mediana 12,2 9,0
Media 11,3 8,9
Cuartila a treia 15,2 11,4
Maxim 18,8 13,8
Coeficient de variatie (COV) 48,7% 39,3%

Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza datelor disponibile in baza de date Capital IQ

Avand in vedere ca prelucrarea statistica a esantionului indica cel mai mic coeficient de variatie pentru
multiplul EV/EBITDA, acesta este singurul considerat in calculul valorii finale pentru care am considerat ca
media dintre mediana si cuartila a treia este cea mai relevanta, evidentiind potentialul societatii analizate.

Valoarea EBITDA utilizatd in estimarea valorii a fost valoarea sa la data evaludrii, de la 31.12.2024
aferenta ultimelor 12 luni.

Tinénd cont de cele prezentate anterior, rezultatul abordarii prin piata este prezentat mai jos:
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EV/EBITDA LTM

Multiplu 10,17
EBITDA LTM 3.881.191,11
Valoarea intreprinderii 39.454.068,58
Active in afara exploatarii (+) 22.837.943,32
Diferenta CLN (+/-) 0,00
Valoarea capitalului investit 62.292.011,90
Datorii financiare sau asimilate (-) 700.607,44
Lichiditati si asimilate (+) 2.727.748,96
Datorii financiare sau asimilate nete (-) (2.027.141,52)
Valoarea capitalului propriu fara drept de 64.319.153 42
control
Prima de control (%) 41,8%
APrlma de co.fttrtlzl aplicata 'I'a .valoa.rea 16.198.946,75
intreprinderii minus datorii financiare
Valoarea capitalului propriu cu drept de 80.518.100,17
control
Coeficient de variatie 0,39
Valoarea capitalului propriu 80.518.100,17
Pondere multiplu 100%
Valoarea capitalului propriu 80.518.100,17
Cota din capitalul social evaluat 100%
Valoarea cotei din capitalul social evaluat 80.518.100,17
Numar de diviziuni ale capitalului social 7 960.260
evaluate
Valoare / parte sociala 11,0903

Sursa: Analiza Darian DRS

La valoarea EV au fost adaugate investitile pe termen scurt si disponibilitatile banesti impreuna cu
valoarea activelor considerate in exces si a fost scazuta valoarea datoriilor financiare, prezentate in cadrul
capitolului Abordarea prin venit.

A fost aplicatad si o prima de control de 41,8% deoarece pe bursele de valori se fac tranzactii cu pachete
minoritare, ce nu dau drept de control asupra companiei. Prima de control a fost estimata pe baza
tranzactiilor realizate in cadrul aceluiasi sector conform studiilor regasite in baza de date BVR Resources.
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Implied  Invested
, Eqity  Minoity  Capita
Target  Closing Control Discounton  Control
Category Date Target Name Premium  Equity Premium

65 Real estate Range Low: 10.0% 9.1% 0.0%
Range High: 205.6% 67.3% 122.5%
Average 52.3% 30.7% 30.3%
| Median 41.8% | 295% 22.6%
6512 07/11/2024  KMC Properties ASA 18.0% 15.3% 7.6%
6512 01/24/2024  0S Co,, Ltd 46.2% 31.6% 27%
6513 10/16/2024  Svenska Nyttobostader AB 66.8% 40.0% 19.2%
6513 08/21/2024  Svenska Nyttobostader AB 47.1% 32.0% 12.2%
6513 05/01/2024  Tricon Residential, Inc. 305% 23.4% 8.2%
6514 10/10/2024  Kuchai Development Bhd. ns 41.8% 7%
6531 10/31/2024  Arima Real Estate SOCIMI SA 389% 28.0% 27%
6531 10/29/2024  Apaman Co,, Ltd. 418% 29.5% 16.2%

6531 09/30/2024  Shi Shi Services Ltd. 244% 32.2% 233% *
6531 09/26/2024  Huafa Property Services Group Co,, Ltd. 30.6% 23.4% 28.1%

Yot ecd 65 ange, @vecagie Bnd medion ¢ ‘ CONTROL PREMIUM STUDY QUARTERLY | 4Q 2024 5 0
bvresources.com/cps

Sursa: BV Resources

Valoarea echitabild a 100% din capitalul social al Mercur SA, prin aceasta abordare este:

80.518.100 lei, echivalent cu 11,0903 lei/actiune
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3.3. ABORDAREA PRIN COST

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

Valoarea anumitor tipuri de intreprinderi, de exemplu, o intreprindere de investitii sau de tip holding, poate
fi obtinuta printr-o insumare a valorilor activelor si datoriilor. Aceasta este numita uneori ,abordarea prin
activul net” sau ,abordarea prin active”. Aceasta nu este o abordare propriu-zisa in evaluare, deoarece
valorile activelor si datoriilor individuale se obtin din aplicarea uneia sau mai multor abordari principale in
evaluare descrise in SEV 105 — Abordari si metode de evaluare, inainte de a fi insumate.

Metodele inscrise in aceastd abordare sunt:
- Metoda activului net ajustat — se aplica in ipoteza continuarii activitatii intreprinderii evaluate;

- Metoda activului net de lichidare — se aplica atunci cand se intrunesc premisele de incetare a
activitatii societatii evaluate (compania se afla in proces de lichidare).

in metoda activului net ajustat, valoarea societatii se calculeazi ca diferenta intre valoarea activelor
societatii si datoriile totale (ajustate la o valoare de piata sau o alta valoare adecvata).

Ajustarile efectuate asupra elementelor bilantiere ale societatii la data de 31.12.2024 sunt:
Elemente de activ

Active imobilizate

Bilant (RON) 31.12.2024 Ajustari Valori ajustate
IMOBILIZARI 91.796.524 3.047.465 94.843.989
Imobilizari necorporale 140.743 0 140.743
Terenuri si constructii 368.601 -368.601 0
Echipamente de lucru si mobilier 788.292 -480.702 307.590
Imobilizéri in curs de executie 0 0 0
Investitii imobiliare 90.079.600 3.793.804 93.873.403
Alte active imobilizate 0 0 0
Avansuri 137.346 0 137.346
Imobilizéri financiare 281.942 102.964 384.907

Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza datelor furnizate de Societate
a) imobilizari financiare — asupra imobilizarilor financiare au fost realizate ajustari in valoare de
102.964 lei, care provin din valoarea de piata a actiunilor detinute de societate la 31.12.2024,
prezentate in capitolul Abordarea prin venit si in Anexe.

b) imobilizari necorporale — asupra elemente de activ nu a fost necesara efectuarea de ajustari;

c) imobilizéri corporale si investitii imobiliare — au fost realizate ajustari in urma evaluarii mijloacelor
fixe, precum si a terenurilor si cladirilor din patrimoniul societatii ce se regasesc fie in contul
211,212 sau 215.

Imobilizarile corporale de natura terenurilor si constructilor au fost prezentate in cadrul capitolului
Diagnosticul juridic.

Evaluarea imobilizarilor corporale, de tipul terenurilor si constructiilor si a echipamentelor este prezentata
in cadrul anexelor.
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in estimarea valorii de piata a galeriei comerciale Mercur, s-a tinut cont si de echipamentele care se aflau
in cadrul centrului comercial, iar valoarea acestora este reflectata in cadrul valorii estimate pentru galeria
comerciala, considerand ca acestea sunt utilizate in exploatarea centrului comercial si vin sa intregeasca
valoarea galeriei comerciale.

Raport de evaluare intreprindere Mercur SA

Au fost evaluate distinct echipamentele de lucru si mobilier care nu tin de galeria comerciala Mercur, iar
evaluarea acestora este prezentata in cadrul Anexelor.

Rezultatele evaluarii pe amplasamente sunt evidentiate mai jos, in schimb detalii cu privire la estimarea
valorilor se regasesc in cadrul anexelor:

Nr.crt. Denumire amplasament Valoarea ramasi Valoare de piata lei
1|Teren Calea Bucuresti nr. 121 20.494.793 19.113.970

2 |Galeria comerciala Mercur 65.020.203 66.155.500
3|Amplasament str. Caracal nr. 105 2.049.332 3.268.481
4|Spatii de depozitare str. Madona Dudu 373.348 428.952

5|Spatii comerciale str. Calea Bucuresti bl. P3, P4, P5 3.087.942 4.,906.500

6|Alte echipamente si mijloace fixe 210.874 307.590

TOTAL 91.236.492 94.180.993

Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza datelor furnizate de Societate

Active circulante

Bilant (RON) 31.12.2024 Ajustari Valori ajustate
STOCURI 17.113 0 17.113
Materii prime si materiale consumabile 17.113 0 17.113
Productie in curs de executie 0 0 0
Produse finite si marfuri 0 0 0
Avansuri pentru cumparaturi de stocuri 0 0 0
CREANTE 1.076.407 0 1.076.407
Creante comerciale 1.072.593 0 1.072.593
Creante fata de entitati afiliate, asociate sau controlat 0 0 0
Alte creante 3.814 0 3.814
INVESTITII PE TERMEN SCURT 2.600.000 0 2.600.000
CASA SI CONTURI LA BANCI 127.749 0 127.749
CHELTUIELI IN AVANS 159.969 0 159.969

3.047.465 98.825.227

TOTAL ACTIV

Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza datelor furnizate de Societate

95.777.761

a) Stocuri: asupra acestor elemente de activ nu a fost necesara efectuarea de ajustari;

b) Creante: asupra acestor elemente de activ nu a fost necesara efectuarea de ajustari;

()

) Numerar: asupra acestor elemente de activ nu a fost necesara efectuarea de ajustari

d) Investitii pe termen scurt: asupra acestor elemente de activ nu a fost necesaréd efectuarea de

ajustari;

e) Cheltuieli in avans: asupra acestor active nu a fost necesara realizarea de ajustari.
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Elemente de pasiv

Bilant (RON)

31.12.2024

Ajustari

Valori ajustate

TOTAL PASIV

95.777.761

3.047.465

CAPITALURI PROPRII 93.413.935 3.047.465 96.461.401
Capital social si prime de capital 18.150.650 0 18.150.650
Rezerve 28.127.444 0 28.127.444
Rezerve din reevaluare 44.958.223 3.047.465 48.005.689
Rezultatul exercitiului financiar 2.040.399 0 2.040.399
Profit repartizat -118.395 0 -118.395
Rezultatul reportat 255.614 0 255.614
Actiuni proprii 0 0 0
Castiguri/pierderi legate de instrumente de capitaluri p 0 0 0
PATRIMONIUL PUBLIC 0 0 0
PATRIMONIUL PRIVAT 0 0 0
Subventii pentru investitii 0 0 0
PROVIZIOANE 256.483 0 256.483
DATORII 1.520.487 0 1.520.487
Imprumuturi si sume datorate institutiilor de credit 0 0 0
Datorii comerciale 430.949 0 430.949
Sume datorate entitatilor din grup, asociate sau contrg 0 0 0
Alte datorii 1.089.538 0 1.089.538
VENITURI iIN AVANS 586.856 0 586.856

98.825.227

Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza datelor furnizate de Societate

Cresterea capitalului propriu se datoreaza diferentelor rezultate din reevaluarea elementelor de activ.

Asupra datoriilor nu au fost efectuate ajustari.
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Rezultatul evaluarii din abordarea prin active, este:

Bilant (RON) 31.12.2024 Ajustari Valori ajustate
IMOBILIZARI 91.796.524 3.047.465 94.843.989
Imobilizari necorporale 140.743 0 140.743

Terenuri $i constructii 368.601 -368.601 0
Echipamente de lucru si mobilier 788.292 -480.702 307.590
Imobilizari in curs de executie 0 0 0
Investitii imobiliare 90.079.600 3.793.804 93.873.403
Alte active imobilizate 0 0 0
Avansuri 137.346 0 137.346
Imobilizari financiare 281.942 102.964 384.907
STOCURI 17.113 0 17.113
Materii prime si materiale consumabile 17.113 0 17.113
Productie in curs de executie 0 0 0
Produse finite si marfuri 0 0 0
Avansuri pentru cumparaturi de stocuri 0 0 0
CREANTE 1.076.407 0 1.076.407
Creante comerciale 1.072.593 0 1.072.593
Creante fatd de entitati afiliate, asociate sau controlat 0 0 0
Alte creante 3.814 0 3.814
INVESTITII PE TERMEN SCURT 2.600.000 0 2.600.000
CASA SI CONTURI LA BANCI 127.749 0 127.749
CHELTUIELIIN AVANS 159.969 0 159.969

TOTAL ACTIV 95.777.761 3.047.465 98.825.227
CAPITALURI PROPRII 93.413.935 3.047.465 96.461.401
Capital social si prime de capital 18.150.650 0 18.150.650
Rezerve 28.127.444 0 28.127.444
Rezerve din reevaluare 44.958.223 3.047.465 48.005.689
Rezultatul exercitiului financiar 2.040.399 0 2.040.399
Profit repartizat -118.395 0 -118.395
Rezultatul reportat 255.614 0 255.614
Actiuni proprii 0 0 0
Castiguri/pierderi legate de instrumente de capitaluri p 0 0 0
PATRIMONIUL PUBLIC 0 0 0
PATRIMONIUL PRIVAT 0 0 0
Subventii pentru investitii 0 0 0
PROVIZIOANE 256.483 0 256.483
DATORII 1.520.487 0 1.520.487
Imprumuturi si sume datorate institutiilor de credit 0 0 0
Datorii comerciale 430.949 0 430.949
Sume datorate entitdtilor din grup, asociate sau contrg 0 0 0
Alte datorii 1.089.538 0 1.089.538
VENITURI IN AVANS 586.856 0 586.856

TOTAL PASIV

Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza datelor furnizate de Societate
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RON EUR
Activ net contabil 93.413.935 18.780.068
Activ net ajustat 96.461.401 19.392.735
DLOC (discount pentru lipsa de control) (-) 0,0%
Valoarea capitalului propriu cu discount pentru lipsa 96.461.401 19.392.735
de control
Cota din capitalul social evaluata 100,0%
Valoarea cotei din capitalul social - 100,0% 96.461.401 19.392.735
Numar de diviziuni ale capitalului social evaluate 7.260.260
Valoare / parte sociala 13,2862 2,6711

Sursa: Analiza Darian DRS, pe baza datelor furnizate de Societate

Valoarea echitabila a intregului capital propriu al MERCUR S.A. la 31.12.2024 prin aceasta abordare este:
96.461.401 lei, echivalent a 13,2862 lei/actiune
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4. ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Abordarile Tn evaluare utilizate au fost:

o Abordarea prin venit — o cale generala de estimare a valorii unei intreprinderi, participatii sau
actiuni prin folosirea uneia sau mai multor metode prin care valoarea este estimata prin convertirea
beneficiilor anticipate in valoare a capitalului.

o Abordarea prin piatd - o cale generala de estimare a valorii unei intreprinderi, participatii sau
actiuni prin folosirea uneia sau mai multor metode care compara subiectul evaluat cu alte
intreprinderi similare, participatii sau actiuni similare care au fost vandute

e Abordarea prin cost — o cale generala de estimare a valorii unei intreprinderi utilizadnd metode
bazate pe valoarea de piata a activelor individuale ale intreprinderii minus datorii

Dintre cele trei abordari, considerand si informatiile disponibile in piata la data evaluarii, Metoda
Activului Net Ajustat (“ANA) este mai adecvata pentru societatea subiect, ce activeaza in domeniul
inchirierilor imobiliare, valoarea acestui tip de societate fiind reflectata de valoarea de piata insumata a
activelor sale.

Astfel, opinia evaluatorului privind valoarea echitabila a intreg capitalului propriu al MERCUR S.A. la
31.12.2024 este:

V= 96.461.401 lei echivalent cu 13,2862 lei/actiune

Crisan Alexandra-Hortensia
Membru titular ANEVAR - El

Goagea Dafin Isabela Elena
Membru titular ANEVAR - EI, EPI

Réulea Alexandra P e
Membru titular ANEVAR ~ EI, EPI i
A e
DTS

Mihai Lecu T
Membru titular ANEVAR - EPI, EBM i w e
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5. ANEXE

5.1. Estimarea valorii de piata a unei actiuni la OMV Petrom S.A. (SNP)

Istoric tranzactionare

Copy csv Excel PDF Cauta
Data Piata Tranzactii Volum Valoare Pret deschidere Pret minim Pret madm Pret mediu Pret inchidere Var. (%)
08.01.2025 REGS 997 6.899.452 5.096.964,29 0,7295 0,7295 0,7410 0,7385 0,7390 1,5800 ~
03.01.2025 REGS 715  2.659.493 1.918.831,12 0,7150 0,7150 0,7280 0,7215 0,7275 26100~
30.12.2024 REGS 1552 13819317  9.771.522,22 0,7005 0,7000 0,7130 0,7070 -1,2500 %
27.12.2024 REGS T68 5.383.446 3.882.723,98 0,7300 0,7170 0,7300 0,7210 0,7180 0,3500~
23.12.2024 REGS 819 4,078.755 2.932.822,54 0,7275 0,71150 0,7275 0,71%0 0,7155 0,7000~
23.12.2024 DEALS 2  10.950.000 8.081.100,00 0,7380 0,7380 0,7380 0,7380 0,7380 3,8700~
20.12.2024 REGS 978 7.665.400 5.482.534,12 0,7030 0,7025 0,7235 0,7150 0,7105 1,2800 ~
19.12.2024 REGS 2209 31555943  22.248.04598 0,7190 0,7000 0,7200 0,7050 0,7015  -2,2300~
18.12.2024 REGS 1377 9.367.422 6.754.538,94 0,7300 0,7155 0,7325 0,7210 07175 -2.3800~
17.12.2024 REGS 481 5.619.716 4,142.418,48 0,7360 0,7330 0,7410 0,7370 0,7350 0,1400 =~
Afisare 21 - 30 din 129 inregistrari fhapoi 1 2 3 4 5 .. 13 Inainte

Sursa: Site-ul BVB

5.2. Estimarea valorii de piata a unei actiuni la Evergent Investments S.A. (EVER)

Istoric tranzactionare

Copy €SV Excel  PDF Cauta
Data Plata Tranzactii Volum Valoare Pret deschidere Pret minim Pret maxim Pret mediu Pret inchidere Var. (%)
03.01.2025 REGS 31 36.931 54.316,31 1,4800 1,4650 1,4800 1,4700 1,4750 03400~
30.12.2024  REGS 23 209.825 307.751,89 1,4750 1,4550 1,4800 14650 -0,3400
27.12.2024 REGS 26 314282 463.402,38 1,4550 1,4550 1,4800 1,4750 14750 03400~
23.12.2024  REGS 14 95.441 139.591,17 1,4700 14600 1,4700 1,4650 1,4700  0,0000=
20122024  REGS 15 74101 108.804,4 1,4700 1,4650 1,4750 1,4700 1,4700 03400~
19.12.2024  REGS 62 824543  1.203.199.39 14700 1,4200 1,4700 1.4600 1,4650  0,0000%
18.12.2024  REGS 15 §2.461 76.856,62 1,4650 14550 1,4700 14650 1,4650 -0,3400~
17.12.2024  REGS 18 261.010 382.856,21 1.4750 1.4600 1,4800 1,4650 14700 03400«
16.12.2024 REGS 25 82.454 120.539,37 1,4700 1,4600 1,4800 1.4600 1,4750 -0,6700%
16.12.2024 POF 281 18.200,000  27.664.000,00 1,5200 15200 1,5200 1.5200 15200 23600~
Afisare 21 - 30 din 124 inregistrari Inapoi 1 2 3 4 5 .. 13 [Inainte

toncul de tranzachonare pe utimede & lun

Sursa: Site-ul BVB

5.3. Estimarea valorii de piata a amplasamentului Spatii depozitare Madona Dudu la subsol de
bloc
5.3.1.Identificarea fizica si legala a proprietatii subiect

Proprietatea evaluata este situatd in Craiova, str. Madona Dudu, nr 2, bl. 2, bl. 4 si bl. 6 la subsolul
acestora, utilizate ca depozit marfuri; si poate fi identificata pe baza urmatoarelor repere:

e Proprietatea este amplasata in zona semicentrala a Municipiului Craiova;
e Imobilele au acces direct din Str. Madona Dudu

Conform instructiunilor evaluarii comunicate de client, structura proprietatii in scopul evaluarii este:
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Nr cad. /top Teren (St Identificare Niveluri Regimde Arie utila
inmp) ocupate inaltime (Auin

de cladire cladire mp)

242287-C1-U7  [242287-C1-U7 0| Spatiu cu destinatia depozit de marfuri la subsol 2 Subsol 257,8
20744-C1-U20 [20744-C1-U20 0|Spatiu cu destinatie de depozit marfuri la subsol 4 Subsol 263,4
204669-C1-U10 (204669-C1-U10 0|Spatiu cu destinatie de depozit marfuri la subsol 6 Subsol 266,5

5.3.2.Identificarea si analiza datelor relevante despre proprietatea evaluata

o Date despre localitate zona si vecinatate

Craiova este resedinta judetului Dolj si, in acelasi timp, cel mai populat oras si cel mai important centru
industrial si comercial din sudul tarii. Raportat la contextul national, localitatea are o economie mediu
dezvoltata, diversificata din punct de vedere al industriilor. Populatia de cca. 250.000 de locuitori, face ca
aceasta sa se incadreze in orasele secundare de la nivel national.

Raportat la contextul national, localitatea are o economie mediu dezvoltata, diversificatd din punct de
vedere al industriilor.

Zona in care se afla amplasat imobilul evaluat este cunoscuta in localitate ca fiind zona centrala si este
caracterizata de urmatoarele aspecte:

zona mixta (comercial-rezidentiala)

raportat la suprafata localitatii, are dimensiuni medii

in ce priveste pozitia in cadrul localitatii, este una centrala, cu un nivel de importanta mare

dens populata (cu tendinta de crestere), varsta medie fiind la nivel cu media pe localitate (cu tendinta

de crestere)

¢ din punct de vedere economic, zona este una dezvoltata, aici fiind amplasate un numar mare de
proprietati similare cu cea evaluata;

e cladirile de pe proprietatile similare din zona au vechime medie, neexistand tendinte de

conversie a proprietatilor din zona pentru alte utilizari.
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e Analiza datelor despre proprietate
Terenul este detinut de municipiul si este dezvoltat inainte de anii 1990 ca un bloc de tip S+P+4E.
Amplasamentul mai este caracterizat si de:

e acces direct din Strada Madona Dudu
e bransamente la utilitati (electricitate, apa, canalizare, gaz metan)

¢ Analiza datelor despre cladire

Spatiu depozitare la subsol de bloc

Identificare Nr. din plan | 242287-C1-U7; 20744-C1-
U20; 204669-C1-U10
Tip cladire | Bloc de locuinte
Regim inltime | S+P+4E
Inaltime nivel (m) | 2.50 m
Data PIF | Inainte de 1990
Utilizare | Spatiu  depozitare la
subsolul imobilului
Avrii Sc (mp) | -
Au (mp) | 787,7
Sistem constructiv
Subsol | general Finisaj Pardoseli | Beton
Infrastructura interior
Fundatii | continui din beton armat Tencuieli | din mortar, gletuite
Suprastructura Structurd rezist. | zidarie portantd intarita cu Zugraveli | fara
s&mburi si centuri din beton
armat
Plansee | din beton peste parter Placaje | fard
Anvelopa Inchideri | zidarie din caramida Tavane | spoite cu var
Compartimentari | zidarie din caramida Témplarie | metalica
Acoperis | sarpantd din lemn cu | Instalatii Electrice | de iluminat si prize
invelitoare din tabla
ondulata
Finisaj exterior Termosistem | fara Sanitare | apa si  canalizare
menajera
Tencuieli | Decorative Incalzire | fara
Zugraveli | simple, culori de apa Ventilatie | nu
Placaje | fara Aer conditionat | da
Tamplarie | metalica Altele | nu
Particularitati Nu este cazul
Deprecieri Nu este cazul, cladirea fiind noua
Fizice Recuperabile
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Nerecuperabile El. viata scurta finisajele si instalatiile sunt in stare buna
El. viata lunga elementele structurale sunt in stare normala
. Recuperabile Nu este cazul

Functionale :

Nerecuperabile Nu este cazul
Externe nu este cazul
Apreciere stare generala: buna
Fotografii suplimentare sunt prezentate in "Anexe”

e Date privind impozitele si taxele
Pentru proprietatea evaluata nu exista avantaje si nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare diferita fata
de alte proprietati similare din aria ei de piata.

e Concluziile analizei datelor relevante
Analiza proprietatii evaluate a evidentiat urmatoarele:

Avantaje
] o s w
3 B . . o Dezavantaje Influent pozitiva
ERRCN - deplin, clar si fara echivoc definit asupra valorii de
o S I neafectat de servituti piatd
Qo g
& Avantaje
S - localitate urbana mare, resedinta de judet
% - densitate mare a populatiei Dezavantaje Influenté pozitiva
S - veniturile populatiei la nivel de medie asupra valorii de
@ - somaj redus piata
S . - . v
o - economie locala relative puternica
[T . TR ™
© - dezvoltare industriala si comerciala
S semnificativa
> Avantaje
T . , -
= - zona cu notorietate buna in cadrul
P localitatii _ Dezavantaje Influenté pozitiva
AN - zona adecvata utilizarilor de tipul asupra valorii de
29 proprletéll’;u. eyaluate . N piata
£ - caracteristici favorabile ale populatiei
o arondate
3 . C g e
& - aspect favorabil al cladirilor invecinate
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=, Avantaje
® —
o % B - acces direct la calea de transport . I
25 ncinal3 Influenta pozitiva
T 83 princpeia Dezavantaje asupra valorii de
£ = il - deschidere la drum adecvatd j iatg
RS-l - topografie adecvata pial
[3°] oy g
o g - conditii de fundare normale
© - fara expunere la pericole
2 o Avantaje
O = o e v
55 - cladiri adecvate ca numar/dimensiuni _ Influenta pozitiva
g 2 pentru cea mai bun utilizare Dezavantaje asupra valorii de
s 2 - cladire in stare buna piata
& ©
(3 o

Modul in care avantajele, dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combind efectele, fac din
proprietatea evaluatd una competitiva in piata sa si, daca ar fi sa alcatuim un ,clasament” virtual, ea ar
ocupa un loc in zona superioara a acestuia.

5.3.3.Analiza pietei specifice

in acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, "Piata imobiliara” este mediul in care proprietatile imobiliare se
pot comercializa, fara restrictii, intre cumparatori si vanzatori, prin mecanismul pretului. Partile
reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta dar si la alti factori de stabilire a pretului, dupa propria lor
intelegere a utilitatii relative a imobilului respectiv, raportata la nevoile si dorintele personale, in contextul
puterii de cumparare.

in functie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piatd adecvat si a arealului in
care se regaseste acesta, continuand cu evidentierea principalelor fapte semnificative, prezente si istorice
de pe acest segment. Identificarea calitativa si cantitativa a "grupului tintd” de cumpératori si a "stocului” de
proprietati competitive, impreuna cu aprecierea modului in care cele doud aspecte se "satisfac” reciproc
sunt, de asemenea, demersuri care vor conduce la concluziile analizei.

PIATA SPATIILOR INDUSTRIALE

Piata spatiilor industriale a dus la extinderea zonelor construite si de interes local pentru municipiul
Craiova si pentru localitatile limitrofe, generand (in special pentru cele din urma, unde s-au construit cele
mai multe spatji noi) surse pentru dezvoltarea acestora.

Mult asteptatii furnizori Ford nu au facut investitii sperate in municipiu, acestia fie s-au orientat catre
localitatile apropiate (in Bals, de exemplu, unde IAC a demarat o investitie de tip green-field, sau in
Caracal - unde au inchiriat spatji de productie), fie au gasit spatiile necesare in incinta Ford. Astfel incat
ultimii ani nu au adus modificari semnificative in piata imobiliara pe acest segment, desi, conform celor din
domeniu imobiliar, o serie de agenti economici din exteriorul judetului au incercat sa isi dezvolte activitatea
si sa intre si pe piata din Craiova, o parte din acestia negasind insa spatiile necesare activitatii lor.

Multe dintre investitiile noi pe segmentul industrial au fost realizate cu fonduri europene, astfel, au fost
realizate in ultimii 2 ani o serie semnificativa de investitii, majoritatea fiind de tip green-field: Business Park
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Craiova, cu suprafatd desfasuratd de peste 25.000 mp, localizata in apropierea fabricii Ford Romania;
ferma de crestere a caprelor situata la Motoci; spatii productie confectii metalice in comuna Simnicul de
Sus; incubator de afaceri transformat dintr-un vechi abator, etc. Cladiri industriale in curs de edificare:
fabrica de biscuiti cu o suprafata de 18.500 mp edificata de catre compania turca ETI EUROPEAN FOOD
INDUSTRIES SA.

Printre cele mai noi proiecte industriale anuntate in presa locala, se poate mentiona dezvoltarea unui
parc logistic de 60.000 mp. Proiectul va fi dezvoltat de catre compania Element Industrial, iar investitia se
va ridica la cca 35 mil. euro. Compania va construi proiectul industrial pe un teren de 11 hectare, in
apropiere de fabrica Ford si centura de sud a orasului, cu acces direct la E70. Intentia dezvoltatorului este
de a livra in trei faze ELI PARK Craiova, un parc logistic de anvergura pentru zona de sud-vest a tarii.
Noul parc logistic din Craiova va fi construit la standarde internationale de clasa A, respectiv: o0 usa de
incarcare/descarcare la fiecare 800 mp de hala, spatii generoase de manevra pentru camioane (35 m truck
court) si locuri numeroase de parcare.

+  Chirii

Se situeaza intre 2 si 6 eur/mp/luna.

+ Rata de neocupare

Rata medie de neocupare este de circa 10-15%.
*  Yield

Yield-ul brut este situat intre 9,5% si 11,5%.

e Considerente privind cea mai buna utilizare

in viziunea SEV 100 — Cadrul general, valoarea de piat a unui activ reflectd cea mai buna utilizare a sa —
CMBU (utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila, permisa legal si fezabila
financiar); in Glosarul Standardelor de Evaluare a Bunurilor, emise de ANEVAR, editia 2022, CMBU este
definita astfel:

Utilizarea probabilda in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati
construite, utilizare care trebuie s& fie posibild din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si
din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

Orice imobil reprezintd o ,simbioza intre doua entitati": terenul si amenajérile acestuia, si este unanim
acceptat ca terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind sa adauge valoare acestuia sau sa
-0 diminueze. ,Contributia”, pozitivd sau negativa, a amenajarilor este in relatie directd si cu starea
acestora dar, mai ales, cu ,potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitata de piata pentru teren.
Sa mai spunem si faptul c&, de regula, factorii guvernamentali actioneaza mai mult asupra terenului liber si
mai putin asupra constructiilor deja existente; chiar si atunci cand apare o limitare asupra utilizarii unei
proprietati deja construite, aceasta se face in virtutea schimbarii solicitarilor pietei pentru utilizarile
amplasamentelor din zona coerenta a respectivei proprietati. Rezulta astfel cd CMBU trebuie analizata

distinct pentru terenul liber si pentru proprietatea construitd, asa cum se afla ea la data evaluarii.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele posibilitatii
fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afla printre utilizérile care trec

aceste conditii si este cea care maximizeaza "productivitatea” entitatii analizate.

e CMBU a proprietatii construite
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Cu exceptia cazurilor in care piata terenurilor libere este slab segmentata si nu face diferenta intre utilizari,
CMBU pentru proprietatea construita o urmeaza pe cea a terenului liber; astfel, luand in considerare tipul
cladirii existente pe amplasament, se constata ca aceasta este coerenta cu utilizarea terenului.

Proprietatea evaluata este amplasata intr-o zona centrala; astfel, estimam ca CMBU ptr terenul liber este
cea mixta, rezidential cu parter comercial/servicii i depozitare la subsol, ca fiind posibila, permisa legal si
fara a fi nevoie de o alta validare a fezabilitatii financiare.

5.3.4.Evaluarea

e Abordarea prin venit

Presupune estimarea valorii activului pe baza castigurilor viitoare (free cash flow) de care ar putea dispune
actionarii actuali in ipoteza continuitatii activitatii. Metoda se bazeaza ca si concept pe insumarea
castigurilor actualizate aferente atat perioadei de previziune explicite cat si a celei non-explicite, valori care
sunt obtinute prin previzionarea rezultatelor financiare avand in vedere toate informatiile de care dispune
managementul si actionarul majoritar al companiei la data evaluarii.

Cele doua metode inscrise in aceasta abordare sunt:

v Metoda cash flow-ului net actualizat

v Metoda capitalizarii venitului
Avand in vedere ca scopul evaluarii este reprezentat doar de proprietatea imobiliara metoda aleasa a fost
cea din capitalizarea veniturilor din inchirierea imobilului.

In cadrul acestei abordari, este analizatd capacitatea proprietatii imobiliare subiect de a genera venituri;
acestea pot apare fie din cedarea dreptului de folosinta (inchiriere), fie din detinerea activului si implicarea
lui directa in activitatea de baza; veniturile sunt transformate in valoare a proprietétii prin capitalizare.

Abordarea este aplicabila atat proprietatilor care genereaza efectiv venituri la data evaluarii, cat si celor
care doar au acest potential, in contextul pietei (cum ar fi proprietatile neocupate sau cele ocupate de
proprietarii lor).

In linii mari, demersurile abordarii sunt:

e incadrarea proprietatii in categoria celor generice (veniturile sunt realizate prin cedarea dreptului de
folosinta) sau a celor generatoare de afaceri — PGA (veniturile sunt realizate prin vénzarea unui
produs/serviciu pentru care respectiva proprietate este strict specializaté si adaptatd)

e stabilirea modului in care se comporta venitul in timp; in general, venitul poate ramanea constant pe
perioade lungi de timp (pe o piata in echilibru relativ, atunci cand chiria si neocuparea sunt la nivelul
pietei), poate creste sau scadea dar cu rate de variatie relativ constante (pe o piata in stare tranzitorie
— fie in dezvoltare, fie in declin — cu chiria sau/si neocuparea variabile constant) sau poate varia dupa
un algoritm neliniar

e selectarea, pe baza modului de variatie in timp a venitului, a metodei specifice: capitalizare directa
pentru venit constant sau variabil cu rata constanta, analiza DCF pentru venitul variabil neliniar

e functie de metoda specifica selectata si de tipul de proprietate, se estimeaza: ori venitul net din
exploatare — VNE, ori fluxurile de venituri si cheltuieli (pentru perioada de prognoza explicita),
impreuna cu valoarea terminala (care reflecta perioada implicita)

e selectarea sau calculul ratei de capitalizare sau de actualizare adecvate tipului de venit utilizat

e transformarea fluxului de venituri in valoare, prin impartirea VNE la rata de capitalizare sau prin
actualizarea fluxurilor de venituri si cheltuieli si a valorii terminale

Selectarea si aplicarea metodei

Pentru evaluarea proprietatii analizate, s-a considerat adecvata utilizarea metodei capitalizarii veniturilor
din inchiriere.

Etapele aplicarii metodei sunt:
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1. Estimarea venitului brut efectiv (VBE); pe baza datelor si concluziilor prezentate Corelatii
ale concluziilor analizelor proprietatii, pietei imobiliare si CMBU, din intervalele prezentate,
corespunzator locului ocupat de proprietatea evaluata in ,clasamentul” imaginar al
proprietatilor din piata sa, au fost selectate urmatoarele:

chirie grad de
cladire tip EUR/mp Au ocupare observatii
lunar %
Imobil Spatiu depozitare la subsol de 2 83%
rezidential bloc
S+P+4E

2. Determinarea cheltuielilor de exploatare astfel:
- Determinate la un nivel de 10%, in concordanta cu nivelul evidentiat in piata pentru tipul acesta de
spatii;
3. Estimarea ratei de capitalizare aferentd veniturilor nete efective ,¢” s-a facut in baza
sectorului imobiliar specific spatiilor de depozitare din zone bune ale oraselor
4. Convertirea VNE in valoare prin intermediul ratei, cu formula: V=VNE / ¢
5. Determinarea costurilor de adecvare in vederea inchirierii
- S-a considerat un necesar de 80 eur/mp in vederea adecvarii corespunzatoare a spatiilor pentru a
putea fi utilizate si ca spatii de depozitare..

Chirie Chettuieli Cheltuielide | grad de Ratade Valoare Valoare Cheltuieli de Valoare de Valoare de

A VBP VBE VNE
Nr. cadastral Identificare mu EUR/mp Au EUR/an ldet exploatare | ocupare EUR/an EUR/an capitalizar capitalizata capitalizata adecvare piata piata
D tunar e""(:f) ¢ EUR/an % ; EUR RON RON RON EUR

Spatiu cu destinatia depozitde 257,80 2,0 6.187) 10% 619 83% 5.156] 4.640 9,5% 48.850, 243.000 102.586 140.414 28.229]
242287-C1-U7 | marfuri la subsol 2

Spatiu cu destinatie de depozit
20744-C1-U20 marfuri la subsol 4

Spatiu cu destinatie de depozit
204669-C1-U10 |marfurila subsol &

Total 787,70 18.904,80. 1.890,48 15.754)  14.179 149.250 742.400 313.448 428.952 86.237

263,40 20 6.322] 10% 632 83% 5.268 4.741 9,5% 49.910 248.300 104.814/ 143.486 28.847

266,50 2,0 6.396 10% 640 83% 5.330] 4.797 9,5% 50.490 251.100 106.048 145.052 29.161

Indicatia asupra valorii de piata obtinuta in abordarea prin venit este:

Valoarea de piaté estimata pentru Spatiile de depozitare din str. Madona Dudu este 86.237 eur, respectiv
428.952 lei.
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5.3.5.Extrase CF

" Oficiul ge Cadastru gi Publicitate imobliiarg DOLJ NF, Cerete
4 Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliara Craiova Ziua
74
” Ard
_ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cot esitarn

PENTRLU INFORMARE |
Carte Funciard Nr. 204669-C1-U10 Craiova |lll

A. Partea |. Descrierea imobllulul
Unitate Individuald

Adresa: Loc. Cralova, Str MADONA DUDL, Nr, 6, BI, 6, Et. Subsol, Ap. DEPOZIT MARFURI, jud. Dolj, fosta str.
Madona Dudu bl, 6, fosta Str. Maxim Gorkl bl. 2-4-6
Partl comune: nespacificate

Nr Suprafata [Suprafatal Cote parti |

crt Nr. cadastral construits [utila (mp SRt Cote teren Observatii / Relerinte

Al |204669-C1-ULD - 2665 | - - Spatlu cu destinatie de Depozit
| marfurl aflat la subsolul blnculul‘
| [ 6 cu Suprafata totala=266.5mp
B. Partea Il. Proprietari sl acte

Inscrier privitoare Ia dreptul de proprietate 5l alte drepturi reale Referings

52321 / 06/03/2024 N =

Act Normativ nr. Decizie nr. 348, din 25/11/1985 emis de CONSILIUL POPULAR AL JUDETULUI DOLJ: Act

|Administrativ nr, Decizia nr. 147, din 26/10/1990 emis de PREFECTURA JUDETULLI DOLJ; Act Normativ nr,

|Legea nr. 15, din 07/08/1990 emis de PARLAMENTUL ROMANIEl; Act Administrativ nr. Certificat constatator
nr. 13178, din 04/04/2024 emis de OFICIUL NATIONAL AL REGISTRULUI COMERTULUL Act Administratly nr.
Expuneri motive transfer active nr. 5548, din 09/11/1985 emis de SECTIA ARHITECTURA, SISTEMATIZARE,
TEHNICA S1INVESTITII CONSILIUL JUDETEAN DOLJ: Act Administrativ nr. CERTIFICAT DE INREGISTRARE seria
B nr. 1476581, din 12/05/2003 emis de OFICIUL REGISTRULUI COMERTULUI DE PE LANGA TRIBUNALLUL DOLJ;
|Act Administrativ nr. Statutul societatii comerciale MERCUR S.A, 1990, din 14/01/1991 emis de 5C MERCUR|
SA; Act Administrativ nr, Act constitutiv actualizat MERCUR 5.4, din 01/03/2021 emiz de 5C MERCUR SA; Act!
Administrativ nr. Adresa nrr. 559, din 10/04/2024 emis de SC MERCUR 5A; Act Administrativ nr. Adresa nr.|
2421, din 05/11/1985 emis de CONSILIUL POPULAR AL JUDETULUI DOLJ: Act Administrativ nr. Adewerinta nr.
|263, din 23/02/2024 emis de 5C MERCUR SA; Act Administrativ nr. Contract pentru canstituirea societatii
|MERCUR S.A., din 14/01/1991 emis de SC MERCUR SA:

g1 |Mtabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala) A
11 . = —

| ['1) S€C MERCUR 5A CiF:2297560
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale =
de garantje sl sarcini o

NU SUNT
Dacument care contine date cu cavacter personal, profojate de prevederile Lagil Nr. 6725001 Fagina I din2
Exirpse pantng nhes mait shios b adrees emeanclie Pyrmrutar vesdunas 1.4
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DARIAN DRS SA Raport de evaluare intreprindere Mercur SA

Carte Funclard Nr. 204669-C1-U10 Comuna/Oras/Municipiu: Craiova
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Loc, Cruiova, Str MADONA DUDU, Nr. 6, Bl. 6, Et. Subsol, Ap. DEPOZIT
MARFURI, Jud. Dolj, fosta str. Madona Dudu bl. 6, fosta Str. Maxim Gorki bl. 2-4-6

P’_a_r!i comune: nespecificate
Nr Suprafata |Suprafata| Cote pari " R
crt Nr cadastral construits | utila {mp) comune Cote teren Cbservatil / Referinte

Al | 204669-C1-U10 - 266,5 - - Spatiu cu destinatie de Depozit|
marfuri aflat la subsolul blocului!
6 _cu Suprafata totala=266.5mp |

Certific ¢a prezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciara originald, pastrata de acest
birou,

Prezentul extras de carte funciars este valabll la autentificarea de ctre notarul pubiic a actelor juridice prin
care se sting drepturife reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 120 RON, -Ordin de plata cont OCPI nr.140/06-03-2024 in suma de 120, pentru serviciul
de publicitate imobiliard cu codul nr. 211

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

17-04-2024 EUGENIA MIHAELA TICEA

Data eliberarii,

g S (el parafa 5 semnatura) Tparata 5 semnatura)
Document cara canfine date cu caracter personal, protelate de prevederilo Legii Nr, 677/2001 = Pagina 2 din 2
Extrase pontin miyemare on ine 9 3aress epay.sncploe Farmiulie versunes 11
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'.F Oficiul de Cadastru gf Publicitate Imaobiliars DOL| NF. Conere BT034
. Blroul de Cadastru si Publicitate Imabifiars Craiove Zlua bt ]
74 .
e il 4
AN EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Ced werHicar

PENTRU INFORMARE
Carte Funclard Nr, 207433-C1-L20 Cralova | IlII

59

A, Partea |. Descrierea Imobliului
Unitate (ndividuali

Adresa: Loc, Cralova, Str MADONA DUDU, Nr, 4, B 4, Et. Subsal, Ap, DEPOZIT MARFURI, jud. Dalj, fosta str.

Madona Dudu bl. 4, fosta Str, Maxim Gorki bl. 2-4-6
Parti comune: nespecificate

Nr Suprafata [Suprafatal Cote parti .
crt| Mr.cadastral | 2 s katiia tmp)|  comuna Caote teren Observatii | Referinte

Al | 207433-C1-U20 - 2634 0 1] Spatlu cu destinatie de Depozit
marfuri aflat la subsolul bloculul
4 cu Suprafata totala=263.4mp

B. Partea Il. Proprietari sl acte

Inscrier! privitoars la dreptul de proprietate 5i alte drepturl reale Referinte

|B7034 [ 19/04/2024 ” X
Act Administrativ  nr. Decizia nr, 147, din 26/10/1990 emis de PREFECTURA JUDETULUI DOLY; Act
Administrativ _nr. Act constitutiv actualizat 5.C. MERCUR 5.A., din 01/03/2021 emis de 5C MERCUR SA: Act
Administrativ nr. Statutul societatii comerciale MERCUR S.A,, din 14/01/1981 emis de 5C MERCUR SA; Act
Administrativ nr. adresa nr. 2421, din 05/11/1985 emis de CONSILIUL POPULAR AL JUDETULUI DOL; Act
Administratiy nr. Contract constituire societate MERCUR S.A., din 14/01/1991 emis de 5C MERCUR 5A; Act
|Administrativ.  nr. expunere de motive nr, 5548, din 0%/11/1985 emis de SECTIA ARHITECTURA,
SISTEMATIZARE, TEHNICA SI INVESTITII CONSILIUL JUDETEAN DOLJ; Act Administrativ nr. adresa nr. 559, din
10/04/2024 emis de SC MERCUR SA; Act Administrativ nr, adeverinta nr. 262, din 23/02/2024 emis de SC
MERCUR S5A: Act Administrativ nr, Decizie nr. 348, din 25/11/1985 emis de CONSILIUL POPULAR AL
JUDETULUI DOLJ; Act Administrativ nr, Certificat nomenclatura stradala  nr. 650, din 14/02/2024 emis de
Primaria mun. Cralova; Do =

|Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventle, cata Al

|actuala 11 ‘

| 1) SC MERCUR SA, CIF:2297360 -

C. Partea Iil. SARCINI ,

Inscrier privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, dreptur reale Referinte
de garantie 5| sarcini
N SUNT =
Document cane canfing dale cu caracter personal, protelate o8 prevedeile Legl N, 6772/2001 Pagina I din2
Extmupe pemiiey tiinimie. pnodine 1s eovers spay ARl Fewnulnr sersiunea 1L
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Carte Funciard Nr. 207433-C1-U20 Comuna/Orag/Municipiu: Cralova
Anexa Nr, 1 La Partea |
Unitate individuald, Adresa: Loc. Craiova, Str MADONA DUDU, Nr. 4, B, 4, Et. Subsol, Ap. DEPOZIT

MARFURI, Jud. Dolj, fosta str. Madona Dudu bl. 4, fosta Str. Maxim Gorki bi. 2-4-6
Partl comune: nespecificate

g_rt Nr cadastral s::;:_’:lzg 3:':’;3(::;3) c:;’renﬁ:?' Cote teren Observatii / Referinte
Al | 207433-C1-U20 - 263,4 0 [} Spatiu cu destinatie de Depozit
marfuri aflat la subsolul blocului
| 4 cu Suprafata totala=263.4mp |

Certific ¢3 prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
Dirou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum §i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii,

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr, 211.

Data solutionarli, Asistent Registrator, Referent,

28-05-2024 ANDREEA-MARIA BABA

Data eliberarii,

7 Ol {parata s semnaturaj ‘parafa si semnatura)
Document care confine date ¢ caractar personal, protejata da prevederiie Legh Nr. 677/2001 Pagina 2 gin 2
Fstrase pentru infonaes ondine s sevesa epay.ancpi.ro Frirrnulsr versines 11
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,f Oficiul de Cadastru sl Publicitate imobiliard DOL) Nr. cerere 52558
. / Biroul de Cadastru si Publicitate Imob#liard Craiova Ziua 07
7.4 Luna 03

| Anut 2024
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod yerdizare

PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 242287-C1-U7 Craiova n

A. Partea |. Descrierea imobllulul
Unitate Individual¥

Adresa: Loc. Craiova, Str MADONA DUDU, Nr. 2, Bl. 2, Et. SUBSOL, Ap. DEPOZIT MARFURI, jud. Dolj, fosta str.
Madona Dudu bl. 2-4-6, fosta Str. Maxim Gorki bl. 2-4-6

Parti comune: nespecificate
Nr Suprafata [Suprafatal Cote parti 2 L
ot Nr. cadastral construits _|utild (mp)] _comune Cote teren Observatii / Referinte

Al | 242287-C1-U7 - 257,8 0 0 Spatiu cu destinatie de Depozit
marfurl afiat la subsalul blocului
2 cu Suprafata totala=257.8mp

B. Partea Il. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturl reale Referinte

52558 / 07/03/2024
Act Administrativ nr. decizia nr 348, din 25/11/1985 emis de CONSILIUL POPULAR AL JUDETULUI DOLJ; Act
Administratly  nr. Certificat constatator nr 13178, din 04/04/2024 emis de OFICIUL NATIONAL AL
REGISTRULUI COMERTULU; Act Administrativ nr, Expuner} motive transfer active nr. nr 5548, din 09/11/1985
|emis de SECTIA DE SISTEMATIZARE, TEHNICA S INVESTITH, CONSILIUL JUDETEAN DOLJ: Act Administrativ nr,
Adresa transfer nr 2421, din 05/11/1985 emis de CONSILIUL POPULAR AL JUDETULUI DOLJ, anexa; Act
Administrativ nr. CERTIFICAT INREGISTRARE. din 12/05/2003 emis de OFICIUL REGISTRULUI COMERTULUI DE
|PE LANGA TRIBUNALUL DOLJ; Act Administrativ nr, decizia nr 147, din 26/10/1990 emis de PREFECTURA
IJUDETULUI DOLJ; Act Administrativ nr, Act constitutiv MERCUR S.A. actualizat, din 01/03/2021 emis de SC
MERCUR SA; Act Normativ nr. Legea 15, din 07/08/1990 emis de Parlamentul Romaniei; Act Administrativ
nr. adresa nr 559, din 10/04/2024 emis de SC MERCUR SA; Act Administrativ nr. Contract constituire
societate MERCUR S.A., din 14/01/1991 emi¢ de SC MERCUR SA; Act Administrativ nr, Statutul societatii
comerciate MERCUR S.A., din 14/01/1991 emis de SC MERCUR SA; Act Administrativ nr. Adeverinta nr 261,
(din 23/02/2024 emis de SC MERCUR SA;

— o= e = —_—

81 [Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuaial Al
11

L [1) SC MERCUR SA, CiF:2257960

C. Partea lll. SARCINI ,

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantie sl sarcini
| NU SUNT =i
Document carg confing date cu caractor parsonal, protejate de prevederile Legii Nr. 62 7/2001 Pagina 1 din 2
Extrose partru edeerrace andine 12 sd Ui epoy.wcplic Fommder vorseres 11
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DARIAN DRS SA Raport de evaluare intreprindere Mercur SA

. Carte Funciard Nr. 242287-C1-U7 Comuna/Oras/Municipiu; Craiova
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Loc. Craiova, Str MADONA DUDU, Nr. 2, Bl 2, Et. SUBSOL, Ap. DEPOZIT
MARFURI, Jud. Dolj, fosta str. Madona Dudu bl. 2-4-6, fosta Str, Maxim Gorki bl. 2-4-6

i comune: nespecificate
Nr I Suprafata |Suprafata| Cote parti X
crt Nr cadastral construita | util3 (mp) comune Cote teren Observatii / Referinte
Al | 242287-C1-U7 | = 257.8 ) Q Spatiu cu destinatie de Depozit
martfuri aflat {a subsolul blecului
| 2 cu Suprafata totala=257.8mp

Certific ¢a prezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciard originala, pastrats de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum §i pentru dezbaterea succesiunilor, far informatiile prezentate sunt
susceptiblle de orice modificare, in conditille legii,

S-a achitat tariful de 120 RON, -Ordin de plata cont OCPI nr.142/06-03-2024 in suma de 120, pentru serviciul
de publicitate imobiliara cu codul nr. 211.

Data solutionaril, Asistent Registrator, Referent,

13-05-2024 ANDREEA MARINICA

Data eliberdrll,

sl (parafa 5i semnatura) Tparafa si semnatura)
Document care confine date cu carscter p i, protefate de e Lagil Nr. 677/2001. Pagina 2 din2
Exirore pertu informare endne a 3drvs wpay.ancplre Farmular yiesianes 13
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DARIAN DRS SA
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DARIAN DRS SA
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Raport de evaluare intreprindere Mercur SA

DARIAN DRS SA
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5.3.7.Poze ale spatiilor
Subsol Bloc 2

Subsol bloc 4

5.3.8.Date de piata utilizate

66 darian@darian.ro www.darian.ro



DARIAN DRS SA Raport de evaluare intreprindere Mercur SA

3,50€ Q

Hala de 432 mp in Craiova Apa si canalizare disponibile Sistem video
Lapus Arges, Craiova, Dolj

Tm?

Vezi descrierea anuntului Vv

Supercasaro

Agentie imabiliara Contact
Reactualizat

3¢ <

Hale de INCHIRIAT in CRAIOVA canalizare, paza, racordare
gaze, METALEMN

Lapus Arges, Cralova, Dolj

Tm?

Vezi descrierea anuntului v

Supercasaro
Agentie imobiliars Contact

Spatiu Comercia Generos Showroom Depozit600 mp FARA TVA b€ 4imp und
Ultracentral. Judatul Dol| - Vazi Harta 3.600€lluni

) Salveazs | Adina Georgiana
MORGAN CORPORATION

\Vezi tot numarul

Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

f [~} ()

Facabook f Copazd

Activeaza notificarile pentruafila

curent cu caia mal not anunturl

mobiliare

Raporteaza anunt \ Activesza |

imobilisre.ro
© VeziHarta finance

Vrei un credit

Profité acum de cea

Descriere mai micé dob&ndd
Spatiu Comercia Generos Showroom Depozit600 mp FARA TVA %

SIMULEAZA CREDIT
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Oferim spre inchiriere un spatiu comercial de mari dimensiuni, ideal pentru multiple tipuri de activitati, situat in zona ||
Metal Lemn, Craiova. Fost showroom de mobila, acest spatiu beneficiaza de un amplasament excelent si este perfect

pentru depozit, productie sau showroom de prezentare.
Caracteristici:

Suprafata utila: 600 mp

Pret: 6 €/mp (fara TVA)

Spatiu generos, luminos si flexibil pentru diverse utilizari
Acces facil din curte, potrivit pentru depozitare si transport
Birou inclus + grup sanitar

Patrivit pentru diverse tipuri de afaceri: showroom, magazin, ..

Citeste mai mult

Specificatii

[Danunt: XFAHOLD0D Actualizat In: 1410.2024
Tip imobil: Casal/Vila Regiminaltime: P+1E
Suprafata utild totala: 600mp Destinatie recomandata: CasalVila
Vecinatati:

X

Alte detalii:

Oferim spre inchiriere un spatiu comercial de mari dimensiuni, ideal pentru multiple tipuri de activitati, situatin zona
Metal Lemn, Craiova. Fost showroom de mobila, acest spatiu beneficiaza de un amplasament excelent si este perfect

rantr darnaAarit Aarednctia can ehAueraamm Aa rreasantara
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Spatiu comercial spatios, central €1 mp lund

350 € /1uns

‘ Imperia |m0Dl|le9{_

0727

Central. Judetul Dol

Vezi tot numéarul

Trimite linkul unui prieten pe:

f 0 o

Facobook Viessenger Copazd

Actlveaza notificarile pentruafila
curent cu cele mai nol anunturi
imobiliare

-8 zwdw

< imobiliare.ro
© VeziHarta oy
Vrei un credit
f:;': FATOPE Ty
& 4

271 Raporteazé anunt ( Activeaza )

Profité acum de cea

Descriere

mai mica dobﬁndé
Spatiu comercial spatios, central avE e E
Descriere
Spatiu comercisl spatios. cenbrsl

RE/MAX impe

0 de Curtas

cial spatios i in Centrul Vochi, ap

un punct de

2 Ui 0 alacere Ca

55 bemefic

reprezinta alegerea ideala

napirat de potentiaul sau si transforma-| in looul unde

Prenitru ma multe detal

eitrda prog

Citeste mai mult

Specificatii

Tip proprietate/imabit Imaobil special Suprafa

Regim kndltime: D+P

COMISION

standard

Vecingtafi

Certru vechi, Liniversitates din Craiova, KFC, MeDonald's
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Spatiu Comercial Zona Mall Electroputere Necesita renovare, potential foarte mar 8€/mp/ luna
Central, Judetul D Vezi Harts 1.200 € /luna

%) Comision 0% de la chirias - - ) Salveaz Adina Georgiana
MORGAN CORPORATION

Yol. 0744.53.80 F'S)

7. omsarsen Vezi tot numary

Trimite linkul unui prieten pe:

© f © e

Facetook  Messenger  Coplazd

Activeaza notificarile pentruafila
curent cu cele mai notanunturi
imobiliare

[ Raporteazaanunt Activeaza

Q VeziHarta

Descriere

Spatiu Comercial Zona Mall Electroputere Necesita renovare, potential foarte mar
Descriere

Spatiu Comercial Zona Mall Electroputare Necesita rencvare, potential foarte mar

Case de locuit din container

Casele moduzre NOMAAD su reisuncte forte: g

patiu comercial beneficiaz de un trafic petonad si sutn intens, idesl pentru sfacerca ta

ioprie’ sgurandconfortiul nec

Benefi

Loca

Citeste mai mult

Specificatii

Tip mobit Casd/Vild Suprafate utild wials 150 mp
Nurre Spatiu Comercial de Inchiriat in Cralova Regiirdiime PHIE

propnotate. Zona Mall Electroputare

Jesth Casaila
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5.4. Estimarea valorii de piata a amplasamentului Spatii comerciale Craiova, str. Calea
Bucuresti, nr. 40, bl. P 3,P 4 si P 5.

5.4.1.1dentificarea fizica si legala a proprietatii subiect

Proprietatea evaluata este situata in Craiova, str. Calea Bucuresti, nr. 40, bl. P3, bl. P4 si bl. P5 la parterul
acestora, utilizate ca spatii comerciale; si pot fi identificate pe baza urmatoarelor repere:

e Proprietatea este amplasata in zona semicentrald a Municipiului Craiova;
e Imobilele au acces direct din Str. Calea Bucuresti.

Conform instructiunilor evaluarii comunicate de client, structura proprietatii in scopul evaluarii este:

Nr.crt. Nr.CF Nr. Identificare Niveluri Regim de Arie utila
cad./Topografic ocupatede inaltime (mp)
cladire cladire
1| 65249(4629/0/2 Spatiu comercialsituatin Craiova, str. Calea Bucuresti, nr. |Parter P+11E 212,78
40, bl. P 3, compus din sala expunere 1 su- 34,02 mp, hol 1
acces principalsu- 10,20 mp, sala expunere 2 su- 94,77 mp,
hol2 acces din exterior su - 1,38 mp, hol3 su - 8,42 mp,
incapere 1su-5,08 mp, incapere 2su-5,19 mp, incapere 3
su- 5,21 mp, incapere 4 su- 12,69 mp, incapere 5su- 11,03
mp, hol4 - acces din exterior su-11,95 mp, scara exterioara
acces principal 1 su- 7,08 mp, jardiniere flori 1 su 2,88 mp,
jardiniere flori 2 su 2,88 mp total suprafata utila 212.78 mp.
2| 65276|2574/0/1 Spatiu comercialsituatin Craiova, str. Calea Bucurestinr. |Parter P+11E 213,26
42,bl. P 4, compus din sala expunere 1 cu- 213,26 mp, sala
expunere 2 cusu- 33,68 mp, hol1cuSu- 8,49 mp, hol2
comuncuhol6-bl. P5-cusu-3,17mp, scaral-acces
subsolhol4 - cu su- 5,81 mp, podest1cusu- 1,56 mp,
scara2-acces subsol-hol4 cu su- 0,60 mp, podest2 cu su 4
3,20 mp, scara 3 - acces subsol - hol4 cusu- 2,64 mp,
incapere 1 cusu-20,79 mp, incapere 2 cusu- 5,08 mp,
incapere 3cuSu-5,62mp, hol3-acces din exterior-cusu-
16,59 mp, hol4 - subsolcu su- 12,07 mp, incapere 4 -
subsolcu su-43,13mp, incapere 5 - subsolcu su- 31,73
mp, incapere 6 - subsolcu su-31,12 mp.
3[2016124{5131/0/1 C3 - spatii comerciale la parterul blocului P5 Parter P+11E 328,96
TOTAL 755,00

5.4.2.1dentificarea si analiza datelor relevante despre proprietatea evaluata

o Date despre localitate zona si vecinatate
Craiova este resedinta judetului Dolj si, in acelasi timp, cel mai populat oras si cel mai important centru
industrial si comercial din sudul tarii. Raportat la contextul national, localitatea are o economie mediu
dezvoltatd, diversificatd din punct de vedere al industriilor. Populatia de cca. 250.000 de locuitori, face ca
aceasta sa se incadreze in orasele secundare de la nivel national.

Raportat la contextul national, localitatea are o economie mediu dezvoltata, diversificatd din punct de
vedere al industriilor.

Zona in care se afla amplasat imobilul evaluat este cunoscuta in localitate ca fiind zona centrala si este
caracterizata de urmatoarele aspecte:

e zona mixta (comercial-rezidentiala)
e raportat la suprafata localitatii, are dimensiuni medii
e in ce priveste pozitia in cadrul localitatii, este una centrala, cu un nivel de importanta mare
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e dens populata (cu tendinta de crestere), varsta medie fiind la nivel cu media pe localitate (cu tendinta
de crestere)

e din punct de vedere economic, zona este una dezvoltata, aici find amplasate un numar mare de
proprietati similare cu cea evaluata;

e cladirile de pe proprietatile similare din zona au vechime medie, neexistand tendinte de
conversie a proprletatllor dm zona pentru alte ut|I|zar|

Sursa: Google maps

e Analiza datelor despre proprietate

Terenul este detinut de municipiul si este dezvoltat inainte de anii 1990 ca un bloc de tii S+P+11E.
darian@darian.ro
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Amplasamentul mai este caracterizat si de:

o Analiza datelor despre cladire

acces direct din Calea Bucuresti
bransamente la utilitati (electricitate, apa, canalizare, gaz metan)

Spatiu comercial la parter de bloc

Identificare Nr. din plan | 4629/0/2, 2574/01,
5131/0/1
Tip cladire | Bloc de locuinte cu parter
comercial
Regim inaltime | S+P+11E
Tnaltime nivel (m) | 250 m
Data PIF | Inainte de 1990
Utilizare | Spatiu comercial la parterul
imobilului
Avrii Sc(mp) | -
Au (mp) | 755
Sistem constructiv
Subsol | general Finisaj Pardoseli | Beton, gresie
Infrastructura _ — interior 1 :
Fundatii | continui din beton armat Tencuieli | din mortar, gletuite
Suprastructura Structura rezist. | zidarie portantd intarita cu Zugraveli | lavabile
samburi si centuri din beton
armat
Plansee | din beton peste parter Placaje | fara
Anvelopa Inchideri | zidarie din caramida Tavane | suspendate, din placi
minerale pe structura
metalica
Compartimentari | zidarie din caramida Témplarie | din Al
Acoperis | terasa din beton armat cu | Instalatii Electrice | de iluminat si prize
hidroizolatie
Finisaj exterior Termosistem | fara Sanitare | apa si  canalizare
menajera
Tencuieli | Decorative Incalzire | central3, cu
radiatoare
Zugraveli | simple, culori de apa Ventilatie | nu
Placaje | fara Aer conditionat | nu
Téamplarie | din Al si geam termoizolant Altele | nu
Particularitati Nu este cazul
Deprecieri Nu este cazul, cladirea fiind noua
Recuperabile
Fizice Nerecuperabile El. viata scurta finisajele si instalatiile sunt in stare buna
El. viata lunga elementele structurale sunt in stare normala
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. Recuperabile Nu este cazul
Functionale :
Nerecuperabile Nu este cazul
Externe nu este cazul

Apreciere stare generala: buna

Spatiul comercial este in prezent inchiriat catre lantul comercial Carrefour, utilizdndu-I ca un tot unitar, mai
putin 0 zona de 69,69 mp unde functioneaza un spatiu comercial Glamour Optic. Tindnd cont de faptul ca
spatiul este utilizat in cea mai mare parte de acelasi chirias pentru derularea activitatii operationale de
retail, inclusiv in zona de subsol pentru depozitare, alocarea valorii pe cele 3 spatii este mai degraba
scriptica, pornind de la chiria contractuala pentru intregul spatiu cu beneficiul utilizarii subsolului pentru
depozitare, verificata pentru a se inscrie in cadrul chiriilor de piatd conform analizei pietei realizate in
prealabil.

e Date privind impozitele si taxele
Pentru proprietatea evaluata nu exista avantaje si nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare diferita fata
de alte proprietati similare din aria ei de piata.

e Concluziile analizei datelor relevante
Analiza proprietatii evaluate a evidentiat urmatoarele:

PP Avantaje Influents pozitiva
f— b H H 5391 H e )
*E_ N - deplin, clar si fara_ eghlvoc definit asupra valorii de
o S I neafectat de servituti piatd
o o
& Avantaje
S - localitate urbana mare, resedinta de judet
o . [ 2 g v
- - dengtgte mare a.pgpulg’ga ' Dezavantaje Influenta poz[t.lva
S - veniturile populatiei la nivel de medie asupra valorii de
® - somaj redus piata
8 - economie locala relative puternica
[T} . TR ™
© - dezvoltare industriala si comerciala
S semnificativa
> Avantaje
T . , -
= - zona cu notorietate buna in cadrul
N = i v agr v
@8 localitatii _ Dezavantaje Influenté pozitiva
R - zona adecvata utilizarilor de tipul asupra valorii de
29 proprietatii evaluate N piata
£ - caracteristici favorabile ale populatiei
o arondate
3 . G e
& - aspect favorabil al cladirilor invecinate
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=, Avantaje
® —
o % B - acces direct la calea de transport . I
25 ncinal3 Influenta pozitiva
T 83 princpeia Dezavantaje asupra valorii de
£ = il - deschidere la drum adecvatd j iatg
RS-l - topografie adecvata pial
[3°] oy g
o g - conditii de fundare normale
© - fara expunere la pericole
2 o Avantaje
O = o e v
55 - cladiri adecvate ca numar/dimensiuni _ Influenta pozitiva
g 2 pentru cea mai bun utilizare Dezavantaje asupra valorii de
s 2 - cladire in stare buna piata
& ©
(3 o

Modul in care avantajele, dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combinad efectele, fac din
proprietatea evaluatd una competitiva in piata sa si, daca ar fi sa alcatuim un ,clasament” virtual, ea ar
ocupa un loc in zona superioara a acestuia.

5.4.3.Analiza pietei imobiliare

in acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, "Piata imobiliara” este mediul in care proprietatile imobiliare se
pot comercializa, fara restrictii, intre cumparatori si vanzatori, prin mecanismul pretului. Partile
reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta dar si la alti factori de stabilire a pretului, dupa propria lor
intelegere a utilitatii relative a imobilului respectiv, raportata la nevoile si dorintele personale, in contextul
puterii de cumparare.

in functie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piatd adecvat si a arealului in
care se regaseste acesta, continuand cu evidentierea principalelor fapte semnificative, prezente si istorice
de pe acest segment. Identificarea calitativa si cantitativa a "grupului tinta” de cumparatori si a "stocului” de
proprietati competitive, impreuna cu aprecierea modului in care cele doud aspecte se "satisfac” reciproc
sunt, de asemenea, demersuri care vor conduce la concluziile analizei.

PIATA SPATIILOR COMERCIALE

Pana in ultimii ani, piata spatiilor comerciale a municipiului Craiova a fost reprezentata de unitati
comerciale raspandite prin tot orasul. Odata cu inaugurarea mall-ului Electroputere Parc (2012-2013), a
avut loc si mutarea zonei de shopping din partea centrald a orasului in partea de Est a acestuia. in mai
2015 a fost inaugurat Centrul vechi al Municipiului Craiova, zona care a concentrat deja restaurante, pub-
uri, spatjii de alimentatie, servicii hoteliere, precum si diverse alte spafii cu activitati conexe acestora. In
luna iunie a acestui an a fost inaugurat si centrul comercial Mercur Center (situat in zona 0 a orasului) care
a trecut priunt-un amplu proces de reabilitare. Tot in primele luni ale anului 2016, grupul Carrefour a
inaugurat doua supermarket-uri ,Market’, ambele situate in zone centrale ale orasului.
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Cea mai recenta investitie la nivelul municipiului este construirea noului Mall Promeda Craiova.
Proiectul a fost demarat la finalul anului 2021, de catre fondul de investitii Nepi Rockcastle, si, conform
presei locale, investitia se ridica la cca 110 mil de euro. Noul mall va fi construit pe o suprafata de 200.000
mp de teren (achizitionat in anul 2019) si va avea o suprafata de cca 70.000 mp inchiriabili, cu o capacitate
de peste 150 de magazine. Proiectul de retail va gazdui printre ancorele principale un hipermarket, un
cinema si un magazin de bricolaj Dedeman.

De asemenea, in anul 2021, s-a demarat extinderea mallului Electroputere Parc. Conform informatiilor
din presa locala, Catinvest va extinde Electroputere Mall din Craiova, pentru a face loc mai multor branduri,
magazine, restaurante in aer liber si un nou loc de joaca, adaugand in 7.200 de metri patrati centrului
comercial actual. Compania adauga 5.500 de metri patrati de spatii comerciale si 1.200 de metri patrati de
terasa in aer liber care poate fi impartita de clienti restaurantelor. Totodata Electroputere Mall va include si
un nou loc de joaca de 500 de metri patrati, cu activitati si experiente distractive pentru copii. Aceasta
extindere in segmentul de retail are loc la scurt timp dupa dezvoltarea a doua cladiri cu utilizare mixta in
cadrul Electroputere Parc, care cumuleaza 9.000 de metri patrati de retail si 17.000 de metri patrati de
birouri deja partial ocupate de companii precum Hella, Ubisoft sau Operative Media. [ acelasi timp,
Electroputere Mall a dezvoltat si zona de servire a méncarii cu 6 noi restaurante si 2 noi cafenele,
ajungand la un total de 27 de restaurante si 8 cafenele, dar si zona de terase in aer Ilber pe o suprafatd
totala de 1.200 de metri patrati. In urmétori ani, planurile de dezvoltare pentru Electroputere Parc includ
spatii noi de retail, birouri si alte servicii precum spatii de co-working.

Cele mai cautate spatii, situate la arterele principale care traverseaza orasul si strazile principale ale
cartierelor, au fost acaparate in mare parte de institutiile financiar-bancare si de lanfurile de farmacii.

*  Chirii

Chiriile variaza intre 6,5-13,5 eur/mp/luna pentru zonele mediane si median-periferice, putand ajunge

pana la aprox. 28,5 eur/mp/luna in zonele centrale si pana la 45,5-50,5 eur/mp/ luna in centrele comerciale
(la suprafete mici).

+ Rata de neocupare

Gradul de neocupare se situeaza la cca 10% pentru spatiile amplasate in zonele comerciale bune
(arterele principale si zonele pietonale). In cazul spatiilor din cartierele rezidentiale, rata de neocupare
ajunge la 10-15%.

*  Yield
Intre 9,5 - 10,5% pentru spatiile comerciale uzuale si intre 9,0 -10,0% pentru spatiile de retail.
P ——
SETTRVIERE “omsens | aomsems | somwsemt |
Pret unitar min. (eur/mp 5. Inch.) 1250 € 1250€ 1300€
Pret unitar max. (eur/mp 5. Inch.) 23270£ 2270€ 2300&
T Pref unitar med.{eur/mp 5. Inch.} 1760€ 1760€ 1.800€
Chirie min. (eur/mp 5. Inch.) 12,0€ 120€ 123 €
Chirie max. (eur/mp S. Inch.) 285€ 285¢€ 285¢€
Ratadeneocupare | 10% | 10% | 10% |
Pret unitar min. (eur/mp 5. Inch.) 1100 € 1100€ 1150€
Pret unitar max. (eur/mp 5. Inch.) 1600£€ 1600€ 1650£€
MEDIAN 1 f MEDIAN Pret unitar med.(eur/mp 5. Inch.) 1350€ 1380€ 1400 €
2 Chirie min. (eur/mp 5. Inch.) 9f 10£€ 103 €
Chirie max. (eur/mp 5. Inch.} 163 €

e Considerente privind cea mai buna utilizare

in viziunea SEV 100 — Cadrul general, valoarea de piat a unui activ reflectd cea mai buna utilizare a sa —
CMBU (utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila, permisa legal si fezabila
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financiar); in Glosarul Standardelor de Evaluare a Bunurilor, emise de ANEVAR, editia 2022, CMBU este
definita astfel:

Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati
construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si
din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

Orice imobil reprezinta o ,simbioza intre doua entitati”: terenul si amenajarile acestuia, si este unanim
acceptat ca terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind sa adauge valoare acestuia sau sa
-0 diminueze. ,Contributia”, pozitivd sau negativa, a amenajarilor este in relatie directd si cu starea
acestora dar, mai ales, cu ,potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitata de piata pentru teren.
Sa mai spunem si faptul ca, de regula, factorii guvernamentali actioneaza mai mult asupra terenului liber si
mai putin asupra constructiilor deja existente; chiar si atunci cand apare o limitare asupra utilizarii unei
proprietati deja construite, aceasta se face in virtutea schimbarii solicitarilor pietei pentru utilizarile
amplasamentelor din zona coerenta a respectivei proprietati. Rezulta astfel ca CMBU trebuie analizata
distinct pentru terenul liber si pentru proprietatea construitd, asa cum se afla ea la data evaluarii.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele posibilitatii
fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afla printre utilizarile care trec
aceste conditii si este cea care maximizeaza "productivitatea” entitatii analizate.

e CMBU a proprietatii construite

Cu exceptia cazurilor in care piata terenurilor libere este slab segmentata si nu face diferenta intre utilizari,
CMBU pentru proprietatea construita o urmeaza pe cea a terenului liber; astfel, luand in considerare tipul
cladirii existente pe amplasament, se constata ca aceasta este coerenta cu utilizarea terenului.

Proprietatea evaluata este amplasata intr-o zona semicentrala; astfel, estimam ca CMBU ptr spatiul de la
parterul imobilului tip S+P+11E este cea comerciala, ca fiind posibila, permisa legal si fara a fi nevoie de o
alta validare a fezabilitatii financiare.

5.4.4 Evaluarea

e Abordarea prin venit

Presupune estimarea valorii activului pe baza castigurilor viitoare (free cash flow) de care ar putea dispune
actionarii actuali in ipoteza continuitatii activitatii. Metoda se bazeaza ca si concept pe insumarea
castigurilor actualizate aferente atat perioadei de previziune explicite cat si a celei non-explicite, valori care
sunt obtinute prin previzionarea rezultatelor financiare avand in vedere toate informatiile de care dispune
managementul si actionarul majoritar al companiei la data evaluarii.

Cele doua metode inscrise in aceasta abordare sunt:

v Metoda cash flow-ului net actualizat

v Metoda capitalizarii venitului
Avand in vedere ca scopul evaluarii este reprezentat doar de proprietatea imobiliara metoda aleasa a fost
cea din capitalizarea veniturilor din inchirierea imobilului.

In cadrul acestei abordari, este analizatd capacitatea proprietatii imobiliare subiect de a genera venituri;
acestea pot apare fie din cedarea dreptului de folosinté (inchiriere), fie din detinerea activului si implicarea
lui directa in activitatea de baza; veniturile sunt transformate in valoare a proprietétii prin capitalizare.

Abordarea este aplicabila atat proprietatilor care genereaza efectiv venituri la data evaludrii, cat si celor
care doar au acest potential, in contextul pietei (cum ar fi proprietatile neocupate sau cele ocupate de
proprietarii lor).

I linii mari, demersurile abordarii sunt:
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e incadrarea proprietatii in categoria celor generice (veniturile sunt realizate prin cedarea dreptului de
folosinta) sau a celor generatoare de afaceri — PGA (veniturile sunt realizate prin vénzarea unui
produs/serviciu pentru care respectiva proprietate este strict specializata si adaptata)

e stabilirea modului in care se comporta venitul in timp; in general, venitul poate ramanea constant pe
perioade lungi de timp (pe o piata in echilibru relativ, atunci cand chiria si neocuparea sunt la nivelul
pietei), poate creste sau scadea dar cu rate de variatie relativ constante (pe o piaté in stare tranzitorie
— fie in dezvoltare, fie in declin — cu chiria sau/si neocuparea variabile constant) sau poate varia dupa
un algoritm neliniar

e selectarea, pe baza modului de variatie in timp a venitului, a metodei specifice: capitalizare directa
pentru venit constant sau variabil cu rata constanta, analiza DCF pentru venitul variabil neliniar

o functie de metoda specifica selectata si de tipul de proprietate, se estimeaza: ori venitul net din
exploatare — VNE, ori fluxurile de venituri si cheltuieli (pentru perioada de prognoza explicitd),
impreuna cu valoarea terminala (care reflecta perioada implicita)

e selectarea sau calculul ratei de capitalizare sau de actualizare adecvate tipului de venit utilizat

o transformarea fluxului de venituri in valoare, prin impartirea VNE la rata de capitalizare sau prin
actualizarea fluxurilor de venituri si cheltuieli si a valorii terminale

Selectarea si aplicarea metodei

Pentru evaluarea proprietatii analizate, s-a considerat adecvata utilizarea metodei capitalizarii veniturilor
din inchiriere.

Etapele aplicarii metodei sunt:

6. Estimarea venitului brut efectiv (VBE); pe baza datelor si concluziilor prezentate Corelatii
ale concluziilor analizelor proprietatii, pietei imobiliare si CMBU, din intervalele prezentate,
corespunzator locului ocupat de proprietatea evaluata in ,clasamentul” imaginar al
proprietatilor din piata sa, au fost selectate urmatoarele:

chirie grad de
cladire tip EUR/mp Au Ocupare observatii
lunar %
Imobil Spatiu comercial la parter de 14 88%
rezidential bloc
S+P+11E

7. Determinarea cheltuielilor de exploatare astfel:
- Determinate la un nivel de 15%, in concordanta cu nivelul evidentiat in piata pentru tipul acesta de

spatii;

Cheltuieli de management si exploatare 8.878,80

Cheltuiala cu impozitul 9.779,26

Cheltuiala cu asigurarea 1.087,03
_  |TOTAL 19.745,09

8. Estimarea ratei de capitalizare aferentd veniturilor nete efective ,c” s-a facut in baza
sectorului imobiliar specific spatiilor de depozitare din zone bune ale oraselor

9. Convertirea VNE in valoare prin intermediul ratei, cu formula: V=VNE / ¢

10. Determinarea costurilor de adecvare in vederea inchirierii
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- Nu sunt necesare costuri de adecvare, spatiul este in prezent utilizat de un lant de retail comercial,
iar un posibil chirias va dota si utila spatiul in vederea reflectarii imaginii proprii a spatiului similar
cu interesul acestora.

NI Au Chirie vep Che;tenlell Cheltuielide | grad de VBE VNE c:é:: ld ear Valoare Valoare | Cheltuielide | Valoarede Valoare de
ca da;tral Identificare m EUR/mp Au EUR/an loat exploatare | ocupare EUR/an | EUR/an pitaliz capitalizata | capitalizatad | adecvare piata piata
D tunar EXPIOAAIE | g yp/an % M EUR RON RON RON EUR
(%) %
212,78 14 35.747 16% 5.565 88% 31.279 26.410 9,5% 278.000| 1.382.800 0 1.382.800 278.000
4629/0/2 Spatiu comercial P3
2574/0/1 Spatiu comercial P4 213,26 14 35.828 16% 5.577 88% 31.349 26.469 9,5% 278.620| 1.385.900 0 1.385.900 278.623
5131/0/1 Spatiu comercialP5 328,96 14 55.265 16% 8.603 88% 48.357 40.829 9,5% 429.780| 2.137.800 0 2.137.800 429.786
Total 755,00 126.840,00 19.745,09 110.985 93.708 986.400|  4.906.500 0 4.906.500 986.410

Indicatia asupra valorii de piata obtinuta in abordarea prin venit este:

Valoarea de piata estimata pentru Spatiile comerciale de la parterul blocurilor P3, P4 si P5 din str. Calea
Bucuresti este 986.410 eur, respectiv 4.906.500 lei.
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5.4.5.Extrase CF

e INTRARE

¢ sl LN S A . T
"..F ¢ || 1T 200k 2007 '.i

ANCPL

OFICIUL DE CADASTRU S| PUBLICITATE IMOBILIARA DOLJ
Dosar nr. 19820/2009

INCHEIERE nr 19820

b 1 Sofin L'JC“B‘“\
jegestralor
Asistent — registrator Ticea Mihaela

Registrator —Dovan Sorin

Asupra cereril introduse de SC MERCUR SA cu sediul in Craiova |,
privind intabularea dreptului de proprietate in Cartea Funciard , in baza
Decizie nr, 348/1985, Decizie nr. 147/1880 , Anexa nr. 1 la Decizia nr
147/1980 , Sentinta civiid nr, 18119/2000 , Dosar nr. 14251/2000 emisad de
Judecatoria Craiova

Vazand referatul asistentului - registrator, in sensul ¢d nu exista piedici
fa inscriere.si fiind indeplinite conditile prevazute de art 48 din Legea
nr.7/1996 cu modificariie $i completarile ulterioare, fiind achitata taxa in suma
de 600 fei, nr. 150721/2008  cod. 711

DISPUNE

Admite cererea inregistrata sub nr. 19820/13.04 2009

Dispune infiintarea cartii funciare nr. 65249 a loc. Craiova , prvind
imobilul situat in Craiova, str. Calea Bucuresti nr. 40, bf. P 3, compus din sata
expunere 1 su- 34,02 mp, hol 1-acces principal su- 10,20 mp, sala expunere
2 su- 84,77 mp, hol 2 acces din extenor su — 1,38 mp. hol 3 su- 8,42 mp,
incapere 1 su- 5,08 mp, incapere 2 su-5,19 mp, incapere 3- 5,21 mp. incapere
4 su- 12,69 mp, incapere 5 su-11,03 mp. hol 4-acces din exterior su 11,95
mp, scara extericard acces principal 1 su 7,08 mp, jardiniere flori 1 su 2,88
mp . jardiniere flori 2 su 2,88 mp total suprafata utila 212,78 mp ., cu numér
cadastral 4629/0/2 , imobil ce se va inscrie sub A 1.

Dispune intabularea dreptului de proprietate asupra imobilului de sub
A1, in favoarea |ui SC MERCURSAsubB 1.

Prezenta se va comunica lui SC MERCUR SA .

Cu drept de plangere in termen de 15 zile de la comunicare
proprietarilor, care se depune fa oficiul de cadastru si publicitate imobiliara, se
inscrie in cartea funciara si se solutioneazad de instanta competentd din
circumscriptia in care se afld imobilul.

Data |a data de 27.04 2009

AS:STENT - registrator

Ticea Eugema Winaela|
asistent registrator (/
LEF_—"'~ -_— - ‘ ‘I
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'
”

OCPI DOLJ CRAIOVA
ANCPL
ENTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE NR, 19820/13.04.2009

Cartea funciara nr . 65248 CRAIOVA

I [ S Y T S __Partea | - imobitul -
Nroemt | Nr Descrierea imobilutul Intinderea  in | Observata }
cadastral al hagim*
parcelsl

! | 48290072 | Spatiu comercial situate in Craiova, str. Calea
| Bucuresti nr. 40, bl P. 3, compus din sala
| expunere 1 su- 34 02 mp,

hel 1-acces principal su- 10,20 mp, sala

| expunere 2 su- 94,77 mp, hol 2 acces din

| exterior su — 1.38 mp, hol 3 su- 842 mp,

incapere 1 su- 508 mp, incapere 2 su-5198 ‘
mp, incapere 3- 521 mp, incapere 4 su-
| 12,69 mp, incdpere 5 su-11,03 mp, hol 4- ‘
acces din exterior su 11,95 mp, scara

| exterioara acces principal 1 su 7,08 mp, ‘

| jardiniére flori 1 su 2,88 mp , jardiniére flori 2
| su 2,88 mp total suprafata utila 212,78 mp |

___Partea s5-i-3 Proprietatea

Inscrieni priviteare a propretate [ Cosenvati

Nr ¢
v | SCMERCUR SA
Decizie nr 348/1985, Decizie nr 147/1950 | Anexa nr. 1 ia Decizia nr. 147/1880
Sentinta cwila nr. 18118/2000 , Dosar v 14251/2000 emisa de Judecatoria
| Craiova

_Partes a-lll-a_ Sarcind .
Ingzrier priviloare s 3arcinn

Nr ot

1 TNUARE SARCINIPE CI

PE REGISTRU DE TRANSCRIPTIUNI FPOTECA SUB NR. 27900199 PENTRU SUMA DE
SOCEAGOUE. (O

Certific ¢a prezeniul exiras corespunds inru 1otUl cU pozifile in vigoare din cartea funclarh onginall pasirat de
2cest birou

ASISTENT REGISTRATOR

| asistent registrat
BbetmO O 5o
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—7JINTRARE

WR Jan -
b ) 1 y ’3_10_0(1_2@
_____J

g
3

AGIRTIA R ATIENALS
NE AANaNTRE Ny

PR TR e vy

OFICIUL DE CADASTRU S1 PUBLICITATE IMOBILIARA DOL.J
Dosar nr. 19815/2009
INCHEIERE nr, 19815

Registrator — '
Asistent — registrator - Dogaru Dana E lena Tegstrais —

Asupra cerenii introduse de SC MERCUR SA privind inscrierea dreptului de
proprictate in Cartea Funciara, in baza Decizia nr. 348/1985, Decizia nr. 147/1990,
Anexa nr. 1 la Decizia nr. 147/1990, Sentinta civila ar. 181192000 in Dosar nr.
14251720000 Judecatoria Craiova.

Vazand referatul asistentului - registrator, in sensul ¢ nu existd piedici la
inscricre, fiind indeplinite conditiile previzute de art, 48 din Legen nr.7/1996 cu
modificarile  §i  completanile  ulterioare,  tariful  achitat  in suma  de
600 lei prin chitanta nr. [ 30720/2009 pt. serviciul de publicitate imobiliard cu codul
711,

DISPUNE

Admite cererea inregistratd sub nr. 19815/13.04.2009.

Dispune infiinfarea carii funciare nr. S 330 a loe: Craiova privind imobilul
situat in Craiova, str. Calea Bucuresti, nr. 42, bl P 4, spatiu comercial ¢u Su totala-

438,54 mp, compus din sala expunere | cu Su-213.26 mp, sala expunere 2 cu Su-

33,68 mp. hol | cu Su-8,49 mp, hol 2 comun cu hol 6-bl. P S-cu Su-3,17 mp, scara |-
acces subsol-hol 4-cu Su-3,81 mp. podest I cu Su-1,56 mp, scara 2-acces subsol-hol
4-cu Su-0,60 mp, podest 2 cu Su-3,20 mp, scara 3-acces subsol-hol 4-cu Su-2.64 mp,
incapere | cu Su-20,79 mp. incapere 2 cu Su-5.08 mp, incapere 3 cu Su-5.62 mp. hol
3-acces din exterior-cu Su~16.59 mp, hol 4-subsol-cu Su-12,07 mp. incapere 4-subsol-
cu Su-43,13 mp. incapere S-subsel-cu Su-31.73 mp, incapere 6-subsol-cu Su-31,12
mp. avand numar cadastral 2574/0/1 imobi! ce se va inscrie sub A 1.

Dispune intabularea dreptului de proprietate asupra imobilului de sub A 1.
in favoarea lui : SC MERCUR SA, sub B 1.

Prezenta se va comunica lui SC MERCUR SA.

Cu drept de plangere in termen de 15 zile de la comunicare. care se depune la
oficiul de cadastru §i publicitate imobiliard. se inscrie in cartea funciard'si se
sojufioneaza de instanta competenta din circumseripfia in care se afla imobi{il«® \

Data Ta data de 28.04.2009. W 'b((' <
3 \f\ \"“:
REGISTRATOR AS!S_'{:EN irator
— GO ( o
a g
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, L4
-
“ANCPI

ALATIA RAT IV LY
0 . e

OCPI DOLJ CRAIOVA

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE NR. 19815/13.04.2009
Cartea funciara nr. 65276 CRAIOVA
—_o— e __ Partea | - imobiul = e
I Nr. ert Nr. Descrieres mmoebiulus fnhnaerga in

cadastral al | hasim”
‘ patcelel

1

\
|

Obéefva[n

, | | :
! 257400 | Spatiu comercial situat in Craiova, str. Calea | 43854 mp

Bucuresti nr. 42, bl. P. 4 compus din sala
expunere 1 cu Su-213,26 mp, sala expunere
| 2 cu Su-33,68 mp, hol 1 cu Su-8,49 mp, hol 2
' comun cu hol 6-bl. P 5-cu Su-3,17 mp, scara
1-acces subsol-hol 4-cu Su-5.81 mp, podest
1 cu Su-1,56 mp, scara 2-acces subsol-ho! 4-
cu Su-0,60 mp, podest 2 cu Su-3,20 mp,
scara 3-acces subsol-hol 4-cu Su-2.64 mp,
incapere 1 cu Su-20,79 mp, incapere 2 cu
Su-5,08 mp, incapere 3 cu Su-5,62 mp, hol 3-
| acces din exferior-cu Su-16,59 mp, hol 4-
subsol-cu Su-12,07 mp, incapere 4-subsol-cu
Su-43,13 mp, incapere 5-subsol-cu Su-31,73
mp, incapere 6-subsol-cu Su-31,12 mp '

- 1 R — — 3 Sy M= B i -

. Pades alla Proprietatea
Inscrieri privitoare fa proprietate

_Observati

1 SC MERCUR SA

Decizie nr. 348/1985, Decizie nr. 147/1990 | Anexa nr. 1 |a Decizia nr. 147/1880
Sentinfa civila nr. 18119/2000 , Dosar nr 14251/2000 emisa de Judecatoria
Cratova |

- ____Patteaa-ll-a Saicini
N1, ent, Inscriern priviteare la sarcinl l

1 | NUARE SARCINI PE CF
PE REGISTRU DE TRANSCRIPTIUNI [POTECA SUB NR. 2790/1999 PENTRU SUMA DE

F0M0000.00
"\

”

~ Cetific ca prezentul exiras corespunde intr fotul cugZitile in vigoare din cartea funciar originala pastrat de

-

o
ASISTENT R@R}\TOR

dacest birou

darian@darian.ro www.darian.ro




DARIAN DRS SA Raport de evaluare intreprindere Mercur SA

,"
H

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imaobiliara DOL]

ALINTAA NATION Aet

Lt eanons Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliara Craiova

Dosarul nr. 96973/18-08-2015
INCHEIERE Nr. 96973

REGISTRATCR Dovan Sarin Lucian
ASISTENT REGISTRATOR Nedelcu Marilena

Asupra cererii introduse de SC MERCUR SA domiciliat in Romania, Jud. DOLJ privind rectificare in
cartea funciara , In baza:
- act administrativ nr, cerere Indreptare eroare materiala/18-08-2015 emis de SC MERCUR SA;
fiind indeplinite conditiile prevazute |a art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatis Imoblllare nr, 7/1998,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei,
pentru serviciul avand codul 251P,
Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la Inscriere - fiind
Indeplinite conditiile art. 913 NCC,

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire 13 :

- imobllul cu nr cadastral 5131/0/1, Inscris In cartea funclara 201612-C1-U6 (provenita din cartes
funciara de pe hartie cu numarul §5254) UAT Craiova avand proprietaril: Sc Mercur Sa i cota de 1/1
de sub B.1;

- se noteaza indreptarea erorll materiale strecurata in prezenta carte funciara si in Incheieres
19827/2009,In sensul ca la pozitua B 1 se va citl corect Sentinta civila nr. 1811%/2000 in loc de
18114/2000. sub B.2 din cartea funciara 201612-C1-U6 (provenita din cartea funclara de pe hartie
cu numarul 65254) UAT Craiova;

Prezenta se va comunica partilor:
Sc Mercur Sa,

*) Cudrept de reexaminare in termen de 15 zile de |a comunicare, care se depune Ia Biroul de Cadastru
i Publicitate Irobiliara Cralova, se Inscrie In cartea funciara sl se soiutioneaza de catre registratorul-
sef,

Data solutiondrii,
14-10-2015

') Cu yxisptia siualidoy privazite is Art, 62 5in (1) din Regulamentul de avizare, receple 51 mssnare in evidentsle 06 cedastru s/ cante
funciara, aprobat prn ORG Nr 70002014, \

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederie Lagil Nr. 677/2001 Pagina 1 din 1

darian@darian.ro

www.darian.ro



DARIAN DRS SA Raport de evaluare intreprindere Mercur SA

CARTE FUNCIARA NR, 201612-C1=108 L'i_}.’rlL-'n'hﬂ'_r"ﬂraﬂ.ﬁ'ru'nu:.lﬁ.uu. Cragva

W”’  EXTRAS DE CARTE FUNCIARA [fiche] g
z pentru INFORMARE T
ANCPI  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliar DOL) ==
SUTLIIV Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Craiova

R [
BB AT R

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUL
Unitate individuala Nr. CF yechi: 65254
Adresa: Craiova, Strada O, Bucurestl, blee PS, seara 1, ne ap,
SPATII COMERCIALE, actual Calea Bucurest nr 44
Parti comune: nespecificates

Suprafata
Mr. | Mrcadastral / - Suprafata Cote parti
Crt. | Nrtopogratic m"{":_:i";‘h utila (mp) | comune | ©9t®teren Qbservatil | Referinte
Al Cad: 513101 - 328,96 C 3 - gpath comearciabe
— Top: - = — = Jis | ) laparterul bloculul P 5

B. Partea I1. PROPRIETAR si ACTE
Inscrieri privitoare a dreptul de proprietate si site drepturi reals | Observatii /| Referinte
19827 / 13.04.2009

Semtinta civila nr 18119, din 28,09,2000, emis de Juteratorie Craiova, 8, 20 din Lo, 15 din 1990, declaratia aut. nr.
E22/2009, NP. Patrau Ghe, o o -
| B1 [Intabylare, drept de PROPRIETATE, dotandit prin HOTARARE JUDECATOREASCA, 1|__ S, T R

| cota actuala 17 1 | {provenita din conversia CF
[1) scmercur sa

— | 65154)
96973 / 18.08,2015

Act agministretiv nr. cerere intreptare eroare materiala, din 16.08.2015, emis de SC MERCUR SA - 1
Bl |se noteazs mdreptares erorll materale strecurats in prezenta carte funciars siin Al
inchelerea 19827/2009,in sensul ca la pozitug B | g2 va oiti corect Sentinta cviia - |
nr 181192000 in loc de 1811472000,
€. Partea 1I1. SARCINI
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, :
drepturile reale de garantie si sarcini Obsetvatil / Referinte
BEBB1 / 20.07.2015
Inscris sub semnatura privata nr din, din 16.06.2015, emis de SC MEACUR SA, 5 ARTIMA SA, proces verbal de predare -
Himie . e YR — -
C1 is-e nateatl lacatunea (Inchirenss) imobiluiul de sub A1 pe o perioadd de 15 an, Al o |
|Incmpand cu data de 16.06.2015 , in favoarss Incatarulul SC ARTIMA 54 I-
Oocument care conting date cu caracter personal, profejate de prevederie Legh Nr. b2 2 oo Fagina 1 din 2

darian@darian.ro www.darian.ro




DARIAN DRS SA Raport de evaluare intreprindere Mercur SA

CARTE FUNCIARA NR, 201612-C1-U6 Camung/Oras/Municipiv; Craiova

Anexa Nr. 1 la Partea I

Date referitoare la constructii

Nr, Destinatia Situatie
A =y ]
Crt. Numar Fonstructie Supraf. (mp) juridica Obscrvatil / Referinte
| *A2.0| Can: 5:132-C1 | consteuct | Oin acte: -, Cu acte
Tap | de locuinte|  Masurata:- o LF
\ coeThve
o | 201612-L1

e A.cée-:;gs;consrrurslre este Inscrisa infr-o carte funciara proarie
Unitate individuala
Adresa: Craiova, Strada €l. Bucuresti, blac PS, scara 1, nr. ap. SPATII COMERCIALE, actual Calea Bucuresti nr

44
Parti comune: nespecificate
Nr. | Nr.cadastral / | Suprafata | Suprefata Nr, Cote parti Cote
Crt. | Nrtopografic (mp) |utiia {(mp)| Topografic | comune teren Observatil / Referinte
a1 | Ced: 5131/C/1 . 328.96 [ C 3 - spatil comerciale
Top: - | | (| | lagarterul blocelul P &

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, p3strat3
de acest birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil |2 autentificarea de catre notarul public a actelor |uridice
prin care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar Informatiile prezentate
sunt susceptibile de arice modificare, in conditiile legi.

S-a achitat tarlful de 0 RON, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 251°F,

Data solutionarll, Asistent-registrator, Referent,
14/10/2015 MARILENA NEDELCU
Data elibersril, [
i A i
Towvata 31 semodnady '

Document care confiné date cu carécter personal, protejate de prevederie Legi Nr. 677;2001 Paglna 2din 2
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5.4.6.Planuri ale spatiilor

=1

|
4,

a4 By {1
Dejj

Meciogpial Cowiva - hadeoul
L [omaiova

VAT

.
Nedl- sty

438,54 [Sewds CALEA SUCTRINT
328,96 v CALEA BUCURESTY

2574

P3-C5 [3m31

A E A 5N |

', SUPRAPATA TOTALA | | 980,28

BLOC

ll_a
[8
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5.4.7.Date de piata utilizate

Spatiu Comercial de 100 mp in Craiova - Centrul Vechi Lipscani Zona profitabila 20t mpur
et Coaicive ~Uhaal Hacth 2.000 € /s

Adina Georgiana
MOROAN CORPORATION

J Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

f © o

Focebock M Copéaza

Activeazd notifichriie pertruafils
curent cu cele malnol bewntun

moblllare

Activeazd

Descriere

Spatu Comencial Moderm si Versstil in Centrul Vech sl Cramowe:

Citeste mai muit

Specificatii
Tip imabe Casd/Vila Supratatauti 100 mp
Murne Spatiu Comercial de 100 mpin Craiovs P+2E
prognetate. Centrul Vechi Lipscani

Destinatis recomandsta. Casa/vild

https://www.imobiliare.ro/oferta/birou-de-inchiriat-

cra.i.ova-ultra.central- o
2358352797_gl=1*1gpcInf*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=CjwKCAiAzvCIBhADEIWAEhtINw0O6¢t8JURIogU9b
UlzZWcU6n5e89poWFYWEdwuuKfSImtgMCiyd1hoCFh4QAvD_BwE

88 darian@darian.ro www.darian.ro
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Spatiu comercial, P+E, vad ridicat, 116 mp, Calea Bucuresti-Universitate B.93€/mp / luns
Calea Bucurest), Craiove - Vazi Harta 2.200 € /luna

ELEGANT CALLCENTER
ELEGANT IMOBILIARE (7o)

Vezl tot numéru

N s IV ot Y, \

1 R ‘.

1 TN A i |
EYVEGANT by st # 2 Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

© f © o

Facebook Messenger  Coplazd

Activeaza notificarile pentruafila
curant cu cala mal nol anuntur
imobiliare

Descriere

ELEGANT IMOBILIARE propune spre inchiriers un spatiu comercial cu vad nidicat si este situst pe Calea Bucurest, zona

ate

ste dispus pe parters

apers, fand opon space, 2 grupun sanitare i1

are, toate utiitatile sunt separate pe imobil

Specificatii

Tip irricdl Bloc de apartamente  Regim indltime D+P+IE

Suprafatautila totald 116.21mp Destinatie recomandsta Bloc de apartaments

COMISION

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-
comercial-de-inchiriat-craiova-calea-bucuresti-

2537633607 _gl=1*1gpciInf*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=CiwKCAiAzvCIBhADEiIwAEhtINw0O6¢t8JURIogU9b
UlzZWcU6n5e89poWFYWEdwuuKfSImtgMCiyd1hoCFh4QAvD BwE
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Spatiu comercial de 64mp de inchiriat in zona Calea Bucuresti

VeziHarta

Calea By 0

Descriere
(enm spre inchiriere un spatiu comercial de B4 mp, situat pe Calea B
Universitates din Craiova Locatia este ideala pentru biroun, magazine, cat

-Posibilitate de personalizare in functie de activitate

Citeste mai mult

Specificatii

Tip imabil Bloc de apartamente Regiminaltime

Suprafata utild totala Destinatie recomandata

646 mp

Subspatii disponibile

Chiria f wm, [ luna
Suprafata disponibila
Lispormbilitate -'IHI.I"'
Etaj

Vitring

-0 zona cu trafic intens, langa

aite activitat comerciale

Bloc de apartamente

19.53 EUR/mp (total: 1249.92 EUR/luna) + TVA, Comision 0% cumparator

64

imedist

Parter

Da

VA1 mp 7 luna

1.249 € . 1va 11una
e Alexandru Staicu
imperia Rmooiiiare(?f/.{l

Vezi ot numanul

Trimite linkul unui prieten pe:

Activeaza notificarile pentruafila
curent cu ceie mai not anuntur
imabiliare

https://lwww.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-craiova-calea-bucuresti-
2530836447_gl=1*1gpcinf*_up*MQ..*_gs*MQ..&gclid=CjwKCAiAzvCOBhADEIWAEtINWOO6ct8JURIogU9b
UlzWcU6n5e89poWFYWEdwuuKfSImtgMCiyd1hoCFh4QAvD_BwE
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Spatiu comercial de 64mp de inchiriat in zona Calea Bucuresti

(

Calga Bucuresti. Craiova - Vezi Harta

anga
Clie do activitate.
Citeste mal mult
Specificatii
1 NEZENAER actuailzat ¥ |0.0Z.2025
Tip imabil Bloc de apartamente Regim inditime [

Suprafata utild totals Bamp Destinstie recomandats Bloo de apartamente

Subspatii disponibile

np ! lund

1.249 € ;i e

Alexandru Staicu
Imperia imobiliare (7%0)

() Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

f [~ (5]

Fecebook Messenge Copiaza

Activeaza notificarile pentruafila
curent cu cele mai nol anunturi
imaobilara

Chirie f um | luna 19.53 EUR/mp (total: 1249.92 EUR/unA) + TVA, Comision 0% cumpéritor
Suprafath disponibid 64
nibifitate spatiu imediat
Eta| Partar
. https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-
comercial-de-inchiriat-craiova-calea-bucuresti-25308 3644


https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-craiova-calea-bucuresti-253083644
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-craiova-calea-bucuresti-253083644

DARIAN DRS SA Raport de evaluare intreprindere Mercur SA

"

Spatiu comercial Calea Bucuresti 25.71€/ mp/ luna
Central. Craiova - Vazi Hana 3.500 € /lund

KING IMOBILIARE

KING IMOBILIARE (7o)

Vezi tot numérul

Ry . )
- |

| o

. -
- _“!|l- =y P T Trimite linkul unui prieten pe:
A ‘ : : § (] (>}

Facebook  Memsenger Coplazs

o |

Descriere

n prima luna de chirle

Citeste mai mult

Specificatii |

Bloc de apartamente Regem inaltime p

147.63mp Destinatie recomandatd Bloc de apartamente

COMISION

a9 =TV

Subspatii disponibile

Chirie f um. { lund 23.7 EUR/mp (total: 3500 EUR/Nuna), Comision 50% cumpdrator
147.63
Disponitulitate spatiu imediat

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-

comercial-de-inchiriat-craiova-central-246913178

92 darian@darian.ro www.darian.ro
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Calea Bucuresti | Centru Comercial | Exclusiv firme VEES € foy i
Calea Bucuresti, Craiova - Vezi Harta 1.500 € /luna
KING IMOBILIARE
Acoperire Nationala
KING IMOBILIARE (7#0)

Trimite linkul unui prieten pe:

(~] ()

Activeaza notificarile pentruafila
curent cu cele mai not anuntur)
imobiliare,

Descriere

Acest spatiu comercial deosebit. situat pe Calea Bucuresti, ofera o oportunitate excelenta pentru firmele care cauta o
locatie strategica Intr-o zona cu trafic Intens si vizibilitate maxma. Cu o suprafata utita de 66 mp, acest centru comercial
este ideal pentru birouri sau cabinete medicale

Intenorul este bine compartimentat. oferind fiexibilitate in amenajare pentru a se adapta nevoilor specifice ale afacerii
dvs

Pretul de inchiriere este de 1500 euro pe luna. o investitie competitiva pentru o locatie de acest calibru pe Calea
Bucuresti, un bulevard central cunoscut pentru dinamismul Ssu comercial, Aceasta proprietate reprezints aleger

Citeste mai mult

Specificatii
D anunt: XCBA1L503 Actushratin 2102.2025

Tip imobil Centrucomercial Regimingitime P

Suprafats utils totaia 85mp Destinatie recomandata Centru comercial

COMISION

50%+<TVA

Subspatii disponibile

Chirig /um /luna 17.65 EUR/mp (total: 1500 EUR/Iuna), Comision S0% cumparator
Suprafata disponibila 85
Disponibiltate spatiu Imediat

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-craiova-calea-bucuresti-239826643
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5.5.Estimarea valorii de piata a amplasamentului industrial situat in Craiova,
str Caracal, nr 105

5.5.1.Identificarea fizica si legala a proprietatii subiect

Proprietatea evaluata este situata in Craiova, Caracal, nr 105 jud Dolj, pe vechea platforma industriala de
Est a orasului (fosta platforma Electroputere).

Conform extraselor de carte funciara situatia se prezinta astfel:

Situatie conf CF actuale

- Aria
T Aria nstruita
‘aren . | o
Extras CF [nr/data) Nr. CF Nr. cad. ftop. N Identificare { Tip construiti
{5t in mp) o .| desfasurata
- - - - v | fAcinm o

{Acdinm ™

200847 200847 -C1 Depozit mobila 308,20 308,20
200847 200847 -C2 Depozit mobila 554,60 594,60

132210/07.06.2024 | 5n0z47 200847 -C3 Depozit mobila 1002,50| 1.002,30
200847 200847 -C4 Birouri P+1E 120,40 217,30
200847 200847 -C5 Baraca metal

721,90 721,90
136041/13.06.2024

Teren cale de acces -cota 1097/489

TOTAL 6.263 | Total cladiri + constructii speciale 2.747,50 2.844,80)

Urmatoarele documente au fost puse la dispozitia evaluatorului:

Document Nr./Data Disponibil pentru evaluator
CF 200847 (pt amplasament) 132210/07.06.2024 DA
CF 203341 (pt teren — cale de acces) 73733/02.04.2024 DA
Planuri_de amplasament si delimitare Schita veche DA
Certificat de urbanism 127/25.01.2024 DA

Pentru documentele care nu au fost puse la dispozitia evaluatorului, se presupune ca ele existd iar
informatiile continute in acestea sunt conforme cu instructiunile evaluarii si coerente cu datele colectate de
evaluator, utilizate in procesul evaluarii.

Mentiune: pe terenul subiect mai exista si constructia C6 care nu apartine societatii Mercur SA. Aceasta nu
a fost luata in considerare in estimarea valorii. Prezentam mai jos istoricul acestei constructii:
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Istoricul cladirii nr. 6 din Craiova, Strada Caracal nr. 105

Prin contractul de vanzare cumpdrare sub semniturd privatd nr.
4096/24.12.1998 si autentificat sub nr. 731/01.04.1999 incheiat intre MERCUR S.A.
§i MEGASTAR EXIM S.R.L., MERCUR S.A. a transmis dreptul de proprietate
asupra unui activ reprezentant de un corp de depozit situat in Craiova, Strada Caracal
nr. 159 (actual 105) castigat la licitatie deschisa, conform procesului-verbal incheiat
la data de 02.11.1998, in schimbul achitarii unui pre; de 119.463.589 lei ROL
(11.946,3589 lei RON).

La data instrainarii imobilului, MERCUR S.A. nu era proprietard pe terenul
aferent acestuia.

La data de 06.06.2002 s-a incheiat un protocol intre MEGASTAR EXIM S.R.L.
si MERCUR S.A. prin care, avand in vedere contractul de vanzare —cumpdrare
incheiat intre parti sub semnitura privatd nr. 4096/24.12.998 si autentificat sub nr.
731/01.04.1999, partile au convenit urmitoarele:

- asupra cumpdrdrii terenului aferent activului care a ficut obiectul

contractului de vanzare-cumparare precizat anterior, MEGASTAR EXIM
S.R.L. va avea un drept de preemptiune;

- dupd obtinerea titlului de proprietate asupra acestui teren si hotirdrea
vanzarii sale, MERCUR S.A. va transmite MEGASTAR EXIM S.R.L.
oferta de vanzare a terenului,

- vanzarea —cumpararea terenului va face obiectul unui contract a cirui
valoare va fi convenita de parti pe baza de negociere directa.

In anul 2004 MERCUR S.A. a obtinut titlul de proprietate asupra terenului
corespunzitor cladirii §i a intabulat dreptul de proprietate in anul 2007, intarziere
datoratd Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliard Dolj care a motivat ca
formalitatile indelungate au avut drept cauza dispariia temporara a unor C arti Funciare
deschise la adresa Craiova, Strada Caracal nr. 105 (in curtea in care se afla imobilul in
discutie se afla mai multe corpuri de cladire cu proprietari diferiti, inscrise in carti
funciare diferite; Mercur S.A. mai detine la aceasta adresa S corpuri de cladire).

in anul 2008, ca urmare a intentiei ferme de cumparare a terenului manifestata
de catre societatea MEGASTAR EXIM S.R.L. , societatea MERCUR S.A. a transmis
urmatoarele preturi de vanzare , conform unui Raport de evaluare intocmit de citre un
evaluator autorizat:

- pentru suprafata exclusiva: 321 euro/mp;

- pentru suprafata indiviza: 230 euro/mp.,

ambele preturi fara TVA.

Operatiunea nu a fost finalizatd deoarece partile nu s-au inteles asupra pretului
de vanzare, societatea MEGASTAR EXIM S.R.L. oferind pretul de 70 curo/mp.

In luna iulie 2009, MTV PRODCOM S.R.L. - reprezentata prin Vasile Mugurel
- asociat majoritar, a comunicat societalii MERCUR S.A. ¢a imobilul rubricat se afla
in folosinta societatii MTV PRODCOM S.R.L., fiind constituit dintr-un corp 3A
proprietatea societatii MTV PRODCOM S.R.L. §i un corp 3B - proprietatea domnului

darian@darian.ro
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Vasile Mugurel, care a incheiat un contract de comodat cu societatea MTV
PRODCOM S.R.L. Arata, de asemenea, ci MEGASTAR EXIM S.R.L. a vandut
corpul 3B in suprafati de 96,33 mp. citre domnul Vasile Mugurel la data de
22.04.1999 si in anul 2005 a vandut corpul 3A de cladire catre MTV PRODCOM
S.R.L.

Domnul Vasile Mugurel si-a manifestat intentia de a cumpira tot terenul aferent
cladirii in nume personal, insa nici aceastd tranzactie nu a fost finalizatd deoarece
partile nu s-au infeles asupra pretului.

La data de 03.03.2011, la cererea debitoarei, Tribunalul Dolj a dispus
deschiderea procedurii insolventei societatii MTV PRODCOM S.R L.,

in cursul procedurii de lichidare judiciari a societitii MTV PRODCOM S.R.L.,
sotia domnului MUGUREL VASILE, doamna ADRIANA VASILE, a adjudecat
partea de imobil aflata in patrimoniul societdii si a ficut propunerea de cumparare a
terenului aferent imobilului cu 40 euro/mp, iar pentru cota-parte din terenul proprietate
indiviza, arata ca se va discuta ,.conform reglementarilor in vigoare™.

Avind in vedere preful oferit, MERCUR S.A. nu a vandut terenul, insa le-a
solicitat sotilor Vasile Mugurel si Vasile Adriana sa plateasca chirie pentru terenul
aferente constructiei si sa se prezinte la sediul MERCUR S.A. pentru a semna
contractul de locatiune pentru teren.

in consecin{a, sotii Vasile Mugurel si Vasile Adriana au formulat o serie de
cereri de chemare in judecatd impotriva societatii MERCUR S.A.; doud dintre cle,
25047/215/2017 si 20490/215/2019 au fost anulate de catre Judecdtoria Craiova in
faza de regularizare a cererii de chemare in Jjudecata.

in dosarul nr.18630/215/2018, sotii VASILE au formulat o actiune avand ca
obiect obligatia de a face impotriva paratei MERCUR S.A., solicitind instantei
obligarea paratei sa se prezinte la notar in vederea incheierii unui contract de vanzare-
cumpdrare in care si figureze avand calitatea de cumpdratori de la parata MERCUR
S.A. a terenului in suprafafa de 304 mp situat in Craiova, Strada Caracal nr. 105,
Judetul Dolj, la un pref care va fi determinat la o expertiza de specialitate.

La data de 20.02.2019, Judecitoria Craiova a admis exceptia lipsei calitatii
procesuale active a reclamantilor Vasile Mugurel §i Vasile Adriana invocata de citre
MERCUR S.A. prin intampinare si a respins acfiunea fomulatd de acegtia ca fiind
formulata de persoane care nu au calitate procesuala activa.

Ulterior, MERCUR S.A. a solicitat de nenumarate ori sofilor Vasile sa se
prezinte la sediul MERCUR S.A. pentru a reglementa folosinta terenului de sub clidire
si cdii de acces.

La data de 04.02.2021, Domnul Vasile Mugurel si-a manifestat din nou intentia
de a cumpdra tot terenul aferent cladirii si a ardtat ca este disponibil pentru discutii
viitoare, fird a se mai prezenta pentru clarificarea situatiei terenului,

in cursul anului 2021 s-a prezentat chiar la sediul INFINITY CAPITAL
INVESTMENTS S.A. pentru clarificarea situaiei juridice a terenului, insa nici de
aceasta datd nu a finalizat in nici un fel intentia clara asupra definitivarii situatici.

Precizim ¢, in urma demersurilor efectuate la Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara Dolj, am descoperit ¢i domnul Vasile Mugurel a incercat intabularea
dreptului de proprietate asupra cladirii in anul 2009 §i 2010, dar cererile i-au fost
respinse din cauza lipsei tuturor documentelor solicitate de O.CP.L

P "l ” P
%T“ o1 =
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5.5.2.Identificarea si analiza datelor relevante despre proprietatea evaluate

o Date despre localitate zona si vecinatate

Proprietatea evaluata este amplasata pe strada Caracal cunoscuta sub denumirea de zona industriala
Electroputere, intr-o zona mediana a municipiului Craiova, zona mixta (comercial-industriala).

Analiza datelor despre zona si vecinatate :

Zona in care se afla amplasat imobilul evaluat este 0 zona mixta (comercial- industriala) cunoscuta in
localitate ca zona industriala de Est-platforma industriala Electroputere; raportat la suprafata localitatii,
zona este una de dimensiuni medii iar, in ce priveste pozitia in cadrul localitatii, este una mediana.

In zona se afla :
> Diverse unitati industriale: Reloc SA, MAT, diverse spatii industriale
» Spatii comercial-industriale: Arabesque
> Diverse spatii comerciale: Electroputere Mall, Clinica de Oncologie Sf Nectarie etc

97 darian@darian.ro www.darian.ro



DARIAN DRS SA Raport de evaluare intreprindere Mercur SA

Amplasament industrial+teren cale de access (cota de 1097/4389)
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e Analiza datelor despre amplasament si teren
Descrierea terenului — (format dintr-un lot)

Terenul aferent proprietatii are urmatoarele caracteristici:

- Suprafata - 6.263 mp

- Topografie — plan

- Forma - este regulata

- Raportul laturilor - favorabil

- Front la strada — Accesul se realizeaza din strada Caracal — strada publica- 2 benzi/sens pe
terenul drum de acces de incinta cu nr cad 221103, pe care Mercur SA detine cota de proprietate
de 1097/4389

- Teren cu bransament la utilitati: electricitate, apa, canal. Gazele se gasesc la cca 200-300 ml
distranta.

- Amenajari —ingradiri/platforme betonate

Vecinii imobilului sunt :
o Nord: proprietati particulare (spatii industriale — Reloc-Eletroputere, VFU Craiova, ICMET
Craiova)

e Sud: proprietate industriala
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e Est: Voltalim SA (proprietate industriala)
e Vest: drum acces - nr cad 221103

Coeficienti urbanistici (conf certificat de urbanism pus la dispozitie de client):

2. REGIMUL ECONOMIC
Folosinta actuala a terenului - curti constructii
Destinatia dupa PUG -zona unitati industriale
Suprafata terenului -6263,00mp din acte si masuratori

3. REGIMUL TEHNIC

Conform P.U.G. aprobat cu HC.L. nr. 2372000 3l prefungit cu HC L. nr. 5
industriale, unde regimul de inaltime sl Ind d ruibiiitats PO.T, nu &
de regimul de indlime $i nu poate fi ¢ T. max. = 4, conl. Lega 350/2001 si cu
construire 3i Imprajm din axul prop E profil 1 (fara scoar)

Se solicita informare stica pentru b 3.,00mp din acte si masuratorl cu nr.cadastral 200847,

Terenul este construibil In urmatcarele conditiii destinatia zona unitsll industriale, unde regimul de inditime si indicele de
construibilitate P.O.T nu e eglementat, lar C U T-ul tabileste in funche de regimul de indltime si nu poate fi depasit CUT
max. = 4, conf. Legi 350/2001:Plan de situafie pe suport topo vizat de OCPI cu situafia existentd si propusi co t
constructile invecinate, regimul lor de inalme, distanta de la limita de proprietate pand la acestea, cotat complet §i ¢
respecta retragerile min, 16,75 mi pentru construire §i Imprejmuire din axul propus al strazii Caracal - profil 1 (fars &
respacta prevededle Codulul Civil pe limita de propristate privind servitutea de vedere si picatura la streagind.Se vor amenaja
spatil verzi si plantate conform R.G.U:Scurgerea apelor pluviale se vor face in incinta proprietati;Se vor asigura locuri de parcare
in incinta potrivit functiund propuse, conform R.L.U. nr. 485/2021 si respeclarea NP 24/1897 normaliv pentru proiectarea si
executia parcajelor pentru autoturisme, Se vor respecta prevederile R.L.U. aprobat cu H.C.L nr. 505/2011 - privind fatadele si
cromatica cladirilor, modificata prin H.C.L. nr, 304/2015 si HCL nr.231/2021; Constructiile la o distanta mai mica de 80 cm fatd de
limita de proprietate imphca acordul autentificat al proprietariior Implic: 14 condifie.Se poate construl numai cu avizul
favorabil al detindtorilor de retele din zona si cu respectarea condifiilor din acestea Brangamentele/racordurile la utilitdli se vor
realiza conform art. 11, alin, 7) iitera &, din Legea nr. 50/1991 modificata, in baza acordului/autorizatiel administratorulul drumulul
Se vor respecta dispozitiile art. 14, 15 si 17 din Lg 372/2005 modificata, Primaria Municipiulul Craiova nu va emi
Inscrieril in CF & constructiilor realizate fara AC sau cu nerespectarea acestela, daci nu se respecta reglement
aferonte imobilului

amplasamentul este siual n zona unitay
entat, lar C.U.T-ul se stabileste In functie

tragen de min. 16,75 ml pentru

In vederea
i urbanistice

CONCLUZIILE ANALIZEI AMPLASAMENTULUI SI TERENULUI

Avantaje: Dezavantaje

industriale
e deschidere la drum adecvata

e suprafata adecvata utilizarii comercial- e nusunt

APRECIERE GENERALA

valorii sale de piata fiind pozitiva

Caracteristicile amplasamentului si terenului reprezintd un avantaj pentru acesta, influenta asupra

100
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Date despre constructii

Pe terenul subiect exista o serie de constructii de natura: magazii depozitare,c ladire de birouri, baraca metalica. Prezentam mai scurta descriere a acestora :

Nr.cad.

Nr.inventar

Denumire conf CF

An PIF

Scd (mp)

Regim de
inaltime (P;

P+1; P+1+M,
etc.)

Inaltime
medie pe
nivel (m)

Structura

: . Structura de caramida, stalpi de lemn, acoperis de lemn cu invelitoare metalica;
200847 200847-C1 10015 Depozit mobila 1967 3082 P 3m pardoseli depciment; instalatpii de energie electrica.
200847 200847-C2 10012 Depozit mobila 1967 5046 P 3m Structura de caramida, stalpi de metal, acoperis de metal cu invelitoare metalica;
' pardoseli de ciment; instalatii de energie electrica.
200847 200847-C3 Depozit mobila 1967 10028 P Structura cu stalpi de beton armat, inchideri din caramida, ferestre fixe, usa metalica;
10011 ’ ST {)e:rc_izselljl (:e mmentt S'c"\ﬂiljt; |_n§_talat|| ele_(étncfe si stanlftgre =
- ructura cu stalpi de beton armat, inchideri din caramida, ferestre fixe, usa metalica;
200847 200847-C4 Cladire birour 1967 2173 P+IE pfara detalii la interiorul cladirii (nu am avut acces)
200847 200847-C5 n/a Baraca metalica 1967 7919 P 3m Structura metalica cu inchideri din tabla; acoperis metalic cu invelitoare metalica;
' pardoseli de ciment; instalatii de energie electrica.

101
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e Date privind impozitele si taxele
Pentru proprietatea evaluata nu exista avantaje si nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare

diferita fata de alte proprietati similare din aria ei de piata.
e Concluziile analizei datelor relevante
Analiza proprietatii evaluate a evidentiat urmatoarele:

fogl Avantaje Dezavantaje
EREIl -  deplin, clar si fara echivoc definit - fara Influenta pozitiva
§' ° =Bl - neafectat de servitute asupra valorii de piata
S ’ 3
Oc S
S Avantaje Dezavantaje N -
S . . Influenta pozitiva
S = @ -localitate urbana principala - ' , s
5S3G asupra valorii de piata
‘S Avantaje Dezavantaje
§ - zona cu notorietate buna in cadrul -
o localitatii
RNl - zond adecvata utilizrilor de tipul Influenta pozitiva
(0 . o n . v
% § proprietatii evaluate asupra valorii de piata
Vil @l - vecinatate coerenta cu utilizarea
c < existenta
il - aspect favorabil al cladirilor invecinate
A Avantaje Dezavantaje
. - suprafata adecvata utilizarii -
o= commercial/industriale
RN - forma favorabila Influenta pozitiva
=B-E=8 - deschidere la drum adecvata asupra valorii de piata
£ 3 El - raportul laturilor adecvat
a-X0 - topografie adecvata
= S
O © S
= ¢ Avantaje Dezavantaje Influenta
2 =i - Cladirile viabile - Cladiri neintretinute nesemnificativa asupra
£°G o6+t

valorii de piata

Modul in care avantajele, dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combinad efectele, fac din
proprietatea evaluatad una competitiva in piata sa si, daca ar fi sa alcatuim un ,clasament” virtual, ea ar
ocupa un loc in zona mijlocie a acestuia.

5.5.3.Analiza pietei imobiliare specifice

in acceptiunea SEV 100 - Cadrul general, "Piata imobiliara” este mediul in care proprietatile
imobiliare se pot comercializa, fara restrictii, intre cumparatori si vanzatori, prin mecanismul
pretului. Partile reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta dar si la alti factori de stabilire a
pretului, dupa propria lor intelegere a utilitatii relative a imobilului respectiv, raportata la nevoile si
dorintele personale, in contextul puterii de cumparare.

in functie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piatd adecvat si a
arealului in care se regaseste acesta, continuand cu evidentierea principalelor fapte semnificative,
prezente si istorice de pe acest segment. Identificarea calitativa si cantitativa a "grupului tinta” de
cumparatori si a "stocului” de proprietati competitive, impreuna cu aprecierea modului in care cele
doua aspecte se "satisfac” reciproc sunt, de asemenea, demersuri care vor conduce la concluziile
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analizei.

e Considerente privind cea mai buna utilizare
In viziunea SEV 100 — Cadrul general, valoarea de piata a unui activ reflecta cea mai buna utilizare a

sa — CMBU (utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila, permisa legal si
fezabila financiar); in Glosarul Standardelor de Evaluare a Bunurilor, emise de ANEVAR, editia
2022, CMBU este definita astfel:

Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati
construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila
financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

Orice imobil reprezinta o ,simbioza intre doua entitati”: terenul si amenajarile acestuia, si este
unanim acceptat ca terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind sa adauge valoare
acestuia sau sa i-o diminueze. ,Contributia”, pozitiva sau negativa, a amenajarilor este in relatie
directa si cu starea acestora dar, mai ales, cu ,potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea
solicitata de piata pentru teren. S8 mai spunem si faptul ca, de regula, factorii guvernamentali
actioneaza mai mult asupra terenului liber si mai putin asupra constructiilor deja existente; chiar si
atunci cand apare o limitare asupra utilizarii unei proprietati deja construite, aceasta se face in
virtutea schimbarii solicitarilor pietei pentru utilizarile amplasamentelor din zona coerentd a
respectivei proprietati. Rezulta astfel ca CMBU trebuie analizata distinct pentru terenul liber si
pentru proprietatea construita, asa cum se afla ea la data evaluarii.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele
posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afla printre
utilizarile care trec aceste conditii si este cea care maximizeaza "productivitatea” entitatii analizate.

e CMBU a terenului considerat liber

Aceasta parte a analizei CMBU se face in ipoteza ca este terenul este liber (chiar daca exista constructii
pe el), deoarece evaluatorul trebuie sa-si raspunda la intrebarea: ,daca acest amplasament ar fi liber de
constructii, care ar fi cea mai eficientd utilizare a sa?”; orice participant rational de pe piaté va judeca in
aceeasi termeni. Aceasta este si ratiunea pentru care terenul oricarei proprietati construite va trebui
evaluat in ipoteza c& este unul liber si pregatit pentru a primi o noua investitie.

Proprietatea evaluatd face parte dintr-0 incintd industriala mai mare (fosta platforma industriala
Electroputere), situatd pe o platforma industriala traditionald unde este mentinutd utilizarea industriala
alaturi de cea comerciala; este, prin urmare, de la sine inteles ca, daca amplasamentul analizat ar fi liber,
el ar fi adecvat unor investitii similare. Astfel, putem afirma ca amplasamentul analizat se afla in CMBU a
sa.

e CMBU a proprietatii construite
Aceasta parte a analizei vizeaza situatia constructiilor existente pe teren in configuratia si starea de la data
evaluarii. Cu exceptia cazurilor in care piata terenurilor libere este slab segmentata si nu face diferenté
intre utilizari, CMBU pentru proprietatea construita 0 urmeaza pe cea a terenului liber; astfel, luand in
considerare tipul cladirilor existente pe amplasament, se constata ca acestea sunt coerente cu utilizarea
terenului.

o Tipul proprietatii, identificarea pietei
Caracteristicile naturale ale terenului, impreuna cu toate elementele care au fost atasate acestuia, asa cum
au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor CMBU, conduc la
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incadrarea proprietdtii evaluate intr-un tip de piatd commercial/industriala segmentul relevant fiind cel al
incintelor industriale (teren cu hale de productie sicladiri conexe). Analizdnd vecinatatile, zona si
localitatea, in contextul caracteristicilor pietei specifice la nivel regional si national, am constatat ca
piata acestei proprietati este locala, fiind delimitata de zonele industriale din Municipiul Craiova.

Fapte curente
PIATA SPATIILOR INDUSTRIALE

Piata spatjilor industriale a dus la extinderea zonelor construite si de interes local pentru municipiul Craiova
si pentru localitatile limitrofe, generand (in special pentru cele din urma, unde s-au construit cele mai multe
spatii noi) surse pentru dezvoltarea acestora.

Mult asteptatii furnizori Ford nu au facut investitii sperate in municipiu, acestia fie s-au orientat catre
localitatile apropiate (in Bals, de exemplu, unde IAC a demarat o investitie de tip green-field, sau in
Caracal - unde au inchiriat spatji de productie), fie au gasit spatjile necesare in incinta Ford. Astfel incat
ultimii ani nu au adus modificari semnificative in piata imobiliara pe acest segment, desi, conform celor din
domeniu imobiliar, o serie de agenti economici din exteriorul judetului au incercat sa isi dezvolte activitatea
si sa intre si pe piata din Craiova, o parte din acestia negasind insa spatiile necesare activitatii lor.

Multe dintre investitile noi pe segmentul industrial au fost realizate cu fonduri europene, astfel, au fost
realizate in ultimii 2 ani o serie semnificativa de investitii, majoritatea fiind de tip green-field: Business Park
Craiova, cu suprafatd desfasuratd de peste 25.000 mp, localizata in apropierea fabricii Ford Romania;
ferma de crestere a caprelor situata la Motoci; spatii productie confectii metalice in comuna Simnicul de
Sus; incubator de afaceri transformat dintr-un vechi abator, etc. Cladiri industriale in curs de edificare:
fabrica de biscuiti cu o suprafata de 18.500 mp edificata de catre compania turca ETI EUROPEAN FOOD
INDUSTRIES SA.

Printre cele mai noi proiecte industriale anuntate in presa locala, se poate mentiona dezvoltarea unui parc
logistic de 60.000 mp. Proiectul va fi dezvoltat de catre compania Element Industrial, iar investitia se va
ridica la cca 35 mil. euro. Compania va construi proiectul industrial pe un teren de 11 hectare, in apropiere
de fabrica Ford si centura de sud a orasului, cu acces direct la E70. Intentia dezvoltatorului este de a livra
in trei faze ELI PARK Craiova, un parc logistic de anvergura pentru zona de sud-vest a tarii. Noul parc
logistic din Craiova va fi construit la standarde internationale de clasa A, respectiv: o usd de
incarcare/descarcare la fiecare 800 mp de hala, spatii generoase de manevra pentru camioane (35 m truck
court) si locuri numeroase de parcare.

. Chirii

Se situeaza intre 4 si 6 eur/mp/luna.

o Rata de neocupare

Rata medie de neocupare este de circa 10-15%.
. Yield

Yield-ul brut este situat intre 10,5% si 11,5%.
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Pret unitar min. (eur/mp Su) 370 € 380 € 400 €
Pret unitar max. (eur/mp Su) 600 € 620 € 620 €
Zonele industrialenoi - Prefunitar med. (eur/mp Su) 485€ 500 € 510€
Metro, str. Raului, Selgros  chirie min. (eur/mp Su) 3,70 € 3,70 € 4,00 €
Chirie max. (eur/mp Su) 5,50 € 6,00 € 6,00 €

10%15% 10%-15%
Pret unitar min. (eur/mp Su) 260 € 270 € 280 €
Pret unitar max. (eur/mp Su) 380 € 390 € 400 €
Platformele industriale vechi - Pret unitar med. (eur/mp Su) 320¢€ 330€ 340 €

Cernele Nord, Electroputere,

Bariera Valcii, CET Isalnita  Chiriemin. (eur/mp Su) 28¢€ 28¢€ 28¢€

Chirie max. (eur/mp Su) 45€ y 48¢€

8 €
Rata deneocupare

Prezentam mai jos, centralizat, extrasul din analiza de piata efectuata de catre evaluator pe segmentul
inchirierilor si vanzarilor de spatii industriale:

5 ) . Steren Pret total Chirie . " T
Locatie Judet Tip spatiu Su (mp) Tip comparabila Observatii
(mp) (eur) eur/mp
Craiova, str Raului, langa Renault Dolj industrial 1.000} 2.000 2,0 oferta Cladire din beton, P+1E | Ix.ro/d/oft de-inchiriat-IDgoZM6.html
Craiova, Calea Severinului Dolj [industrial 288 1.150) 4,0 oferta Cladire din isopan, relativ noua |https://www.blitzro/craiova/spatiu-industrial-inchiriat-blitz162791sii
Exterior Est - Pielesti Dolj [industrial 2.000} 3.600} 1,8 oferta fost grajd de animale https://www.blitz.ro/craiova/spatiu-industrial-inchiriat-blitz147768sii
Rttps://wwwe stort Terta/hale-de nchi T Zl T
o X IDBjuv.html? gl=1*hiqzym* gl awRONMLE3MA20DUWMDE! Qmbi 1v5 1
Dolj  |industrial 1.000) 3.000 3,0 oferta hala de beton cu H=5ml QUBIeS 13502171 QVHN3b2 BOWNGTnV0SUZia Fd2 OEILMGFBURKRUFMA193Y0L” gl au ODEOLIE3MAWAT
Craiova, incinta OMzA.*_ga*MzgwOl Ja* ga NK3K3T1FTS*MTczNDQNTMWOCAYNTYUMC: 1MzAGLAUMCA:
Craiova, zona de Est Dolj industrial 300} 900} 3,0 oferta Cladire din isopan https://www storia.ro/ro/oferta/hal-de-nchiriat-IDA2ELhtml
. f dustrial-hala-1500-m-
Dolj industrial oferta 1D29Ds.html? gl=1*1syihri* gcl_aw*RONMLIE3Mz120DUWMDEUQ20wSONRa UFnSmE: 1 1
(QUBIeS13502LTS1QVHN3b2IBOWNGTnV0SUZiaFd2 OE9LMGFBOURKRUFMA193Y0L.* gl au”l ODEOLJE3MzIWOT
Craiova, B dul Decebal 1.500} 3.000 2,0 cladire metalica, H=6 m| [20MzA.*_ga *MzgwODAONyAXNJAOMZEAMTU4* ga NK3K3T1FTS*MTczNDQZNTMwOCAYNTYuMSA4xNzMONDMINDkxLjAuMCAw
contract de
Dolj industrial inchiriere in
Craiova, B dul Decebal - Lapus Arges 1.854 4.264) 23 desfasurare Hala de beton, multietajata, H=5 [baza de date a evaluatorului
contract de
Dolj industrial inchiriere in
Craiova, B dul Decebal - Lapus Arges 2.567 7.444 29 desfasurare Hala de beton, H =5 ml si H=6 ml |baza de date a evaluatorului
contract de
Dolj admnistrativ inchiriere in
Craiova, B dul Decebal - Lapus Arges 321 899 28 desfasurare Birouri P+1E, finisaje inferioare [baza de date a evaluatorului
contract de
Dolj industrial inchiriere in cladiri din beton utilizate pt
Craiova, B dul Decebal - Lapus Arges 475 1.475 3,1 desfasurare depozitare (inaltime mica) baza de date a evaluatorului
Minim 1,8 eur/mp
Maxim 40 eur/mp
Media 2,7 eur/mp
Mediana 2,9 eur/mp
Acd (mp) Steren Pret total Fur/
cd (my ur/m ip comparal
A mp) (eur) e LS
b w.storia.ro/ro/oferta/teren-hal-zona-netrom-
I " . | IDBOwW htmi? gl=1*1uztme® ecl aw"RONMLIEIMA20DUWMDE 20mh DTOFSSKNBTWIMNIVSTVhEMGAxcnv2Z
Craiova, in spate la Netrom Dolj industrial 670 7.000 134.000] 200,0 oferta Hala metalica+cladire de birouri | oo iehaia0w WeSUZiaFd2 OESLMGFBBURKRUFMA153Y0L® gel au®NTewNTE2ODEOLIEIMalw
OTe0MzA ™ 23°! " = NK3KITIFTS"! 1NDkx iAUCEw:

https: e, storia.ro/ro/oferta/hal-producie-

) . ) . Dolj |industrial oferta |DAGUX heml? £l=1"1ucEue® gcl sw"RONMLIEIMAI20D U ADEU0 2 owSONRaUFnSmE20mh DTOFSSXNBTWIMN1VSTVREMGAxeny3z
Craiova, zona industriala de Nord (Bariera 1ZDNIM PLTS0VHNz 05U7iFd20ES MEFBURKRUENG193Y01 * £l 2y *NTewNTE-0DEDLE3Mzlw
Valcii) 2200 2000 930000 423 Hala beton P+1E OTOMzh * £3*MrewODAONyAxN ADMEAMTUA™ £ NK3K3T1FTS"MTezNDONTMuOC2NTYuSAxN: 10DE3LjAuMCw
Craiova, str Brestei Dolj  |industrial 1700 19800 770000 453 oferta Hala de beton, teren in exces I [spatiui
Craiova, str Burebista, zona industriala de Dolj  |industrial oferta ttps:/wrw publig4 rofanunturi Jde vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vang teren-2685-mp-cu-1000- mp-hale:
Nord 1000 2585 360000 360 /01485098842 170f=1ief4eh 1f1224fhg htmi

hitps:ffurvew. st Jrolofertal Iadire-p-0-de 750 mpc-1-150. mg-hal terend
Dolj  |industrial oferta N N IDzkme htmi? gl=1*1rlwxbi* gel 3w *RONMLIEIMaI20DUWMDE 20mhDTOFSSXNBTWIMNLYSTVhEMGAxenVaZ1
cladire de birouri P+1E+hale oM 2L 2i3Fd2 CEOLMGFBOURKRUFM193Y01.* gl au® E3MzwO
Craiova, str Brestei 1900 1671 695000 366 beton T=DMzA * £= "MzzwODAONy4xNiAOMZEAMTU4® £z NK3IK3T1FTS*MTezNDOZOTk2 NCAYNTeuMC4xNzMONDMSOTYOLAUMC4w
zona Isalnita Dolj  |industrial 300] 3282 165000 206| oferta halaisopan https://www.blitz.ro/craiova/spatiu-industrial-vanzare-blitz152971svi
Minim 200,0 eur/mp
Maxim 452,9  eur/mp
Media 3346 eur/mp
Mediana 362,9  eur/mp

Pretul terenurilor este cuprins intre 70-120 eur/mp (interval mai restrans), in functie de suprafata, acces,
utilitati etc
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Localizare

Suprafata (mp)

Deschidere
[ml)

Nove imebilizre propune spre vanzare teren intravilan cu deschiders |a Str Calea Bucurestivis 3 vis

Pretabilitate

Constructii
pe teren

Alte elemente

Pret oferta eur

Pret oferta

eur/mp

de reprezentanta Mercedes 3552 mp gaze 5i electricitate teren cu potential si pozitionare actusl
Craiova, DN 65, issires spre Slating Zona reprez Mercedez 3552 toate excelenta. mixta [comercialfindustrial) fara negociere mai mare 444.000 128
Craious, Bariers Valcii, st loan Slavici enel,aps, canal-la | Agentia Kary&Mada Imobilisre va propune spre vanzare un teren intravilan-industria| situat in
(acces secundar] zona Club Sportiv Cojan 5000| 33|limita, gaze-la Craiova pe strada loan Slavici, Bariera Valcii. Terenul are o deschidere stradala de 33 m, cuo industrial fara fars 350.000 70| actusl
) distanta suprafata de 5000 mp. Are : apa,gaze, canal, curent in vecinatatea acestuis
BLITZ propune spre vanzare o parceld de teren intravilan cu o suprafat3 de 7.500 mp, situats intro
zon# industrialS din localitstea Circea (intre Grosbi si Ecoplant)
Teranul are un front de 26 m 5i se invecineazs in partea dreaptd cu o alt3 parcels de 7.500 mp, fiind
Carcea, zona Grozbi 7500 % enel, apa uger de accesatdin drumul principal al localicitii pe un drum batona L . |industrial fara fars 375.000| 50 actual
Ca si utilit3ti avem apd curent3 si energie electric3 urm&nd ca in viitorul apropiat 53 se introduc si
reteaus de canzlizare, iar gazele sunt in apropiere
Imobilul reprezint3 o bund oportunitate pentru dezvoltarea unui proiect industrial, hal3 de
productie sifsau depozitars, dar 5i altele similare
RE/MAX AREA EXPERTS 2 CRAIOVA are placerea 53 va propuna spre vanzare teren intravilan,in
exclusivitate(comision O la cumparztor),situat in zona Peugeot!Terenul reprezinta o oportunitate
Craiovs, iesires spre Siating . . oate excalenta pantru cai care urmarasc denvoltarss unel afaceriin20na industriala 3 Craiavei fiing industris! fars tars 243,630 . sctust
situat in imediata apropiere a sensului giratoriu de 1z Peugeot cu deschidere 28 m 2 drumul
european. Pretabil parcare in 20na Asroport.Acces facil I toate utilitatile!
Pentru oricare alte detaliiva stam |a dispozitie |3 telefon 0773334329
D&M IMCBILIARE propune spre vanzare un teren in suprafata de 4700 mp, situst Tn zona de vesta
Craiova, iesirea spre Filiasi Iang= Citroen 4700 335 enel, apa orasului, intre reprezentantele Dacia si Citroen. Terenul are deschidere directa la DE70, d2 33,50 |industrial fars fars 329.000 70| actusl
ml, forma dreptunghiulara, pretabil pentru o multitudine de sctivitati comarciale si servicii.
Blitzva propune spre achizitie un teren intravilan situat |z iesirea din oras spre Braniste.
Craiova, iesirea spre Podar, langs Peco Acesta are o suprafata de 3772 mp si deschidere de 25 m Iz drumul europaan E79.
0 25 toate-la limitz are dastinatic mist. fara fara 277.200 100 actuzl
Utilitatile prezente in2ona sunt apa, gaz, curent, canalizare. o )
mixta [comercial/industrial}
BLITZva propune spre vanzare un teren intravilan de 2.195 mp, foarte usor accesibil, pozitionat in
Valea Rosie, cu toste utilitatile la front. Imebilul reprezinta o optiune foarte buna pentru mai multe
Craiova, langa Registru Auto Roman 2155 toate-la limita tipuri de afaceri, spatii de birouri, productie, depozitare, toate actele pregatite pentruvanzare,  |industrial fara negociere mai mare 373.150 179 actusl
inclusiv certificat de urbanism
Cod oferta /1D BLITZ: PB727
Teren de vinzare in zona marlorex in Craiova, suprafata acestuia este de 10.000 de mp2 . Terenul
este betonat,si are o hala de 960de mp,tirurile 2u acces in sceea zona
_ ) Terenul beneficiazs de toate utilitatile disponibile in scees zona. Prat mp2 & de 150 /m2. Fara
Craiova, str Calea Severinulul, scces platforma betonats pe
viza vizde Marlorex 10000 toate-la limitz agentii imobiliare direct de Iz proprietar. Fara schimburi,nu deranjati aiurez. Teranul nu se industrial fara 1.500.000 150 actuzl
secundar = cca3.000mp
parceleaza . Sevinde integrall
u fost racordate gaze si canalizare pana la poarta terenulul. Toate uitilitdtile sunt prezente.
Pentru mai multe detalii sunati la numarul de telefon.
. . enel,aps, canal-la  |eren strada Henry Ford deschidere stradala 75 m ..40.000 mp.
Craiova, str Henry Ford, i=sires spre :
Carscel 40000 limita, gaze-la Teren Henry Ford deschidere 75m fara fars 4.000.000 100 actusl
distanta Coordonate teren 44.279519,23.864489 P mixts [comercial/findustrial)
eur/mp
Min 50
Max 170
Media 98
Mediana 80
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Analiza cererii solvabile

Luénd in considerare influenta factorilor (sociali, economici, guvernamentali, fizici si de mediu) deja analizati in
capitolele precedente, precum si factorii care afecteaza atractivitatea proprietatii evaluate, apreciem ca: profilul
potentialului cumparator este, cel mai probabil, "agent comercial cu putere economica mare, capabil sa obtina
finantare si s& sustind rambursarea”. Astfel de potentiali cumpéaratori existd sau pot fi atrasi in aria de piata
definitd in numar mediu. In cazul in care proprietatea ar fi expusé pe piata in vederea vanzarii ei, cu
respectarea conditiilor din definitia valorii de piata, aceasta ar suscita un interes mediu din partea potentialilor
cumparatori.

Aceste aspecte trebuie privite in contextul economic general dar si al specificitatii tipului de proprietate analizat,
care genereaza un nivel global mediu al cererii.

Analiza ofertei competitive

Pe baza faptelor de piata cunoscute, in mare parte prezentate in capitolele anterioare, putem conchide:
e in aria de piata definita, proprietatile similare calitativ cu cea evaluata sunt disponibile in cantitate mica;
e existd un numar limitat de parcele libere, pretul acestuia fiind relativ mare. De asemenea exista un
numar mediu de proprietati, teren si constructii demolabile, oferite spre vanzare.
o Preturile difera substantial in functie de potentialul de dezvoltare, pozitionare, acces si utilitati

Analiza echilibrului

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia ca nivelul cererii este mai mic decét cel al
ofertei si avem de-a face cu o piata a vanzatorului, cu preturi care tind sa se stabilizeze; estimam ca
aceasta tendinta se va pastra, cel putin pe termen scurt si mediu.

Concluzii si corelatii ale analizei de piata si CMBU

Avand in vedere ca tipul de valoare adecvat scopului este valoarea de piata, proprietatea trebuie evaluata in
ipoteza celei mai bune utilizari; asa cum a rezultat din cele doua parti ale analizei specifice, utilizarea curentd a
proprietatilor evaluate reprezinta CMBU a sa si va fi evaluata in acest context.

Considerand incadrarea proprietatii in tipul de piatd prezentat mai sus, confirmata si de analiza CMBU (in
capitolele dedicate) precum si datele de piata ce au fost identificate, prezentate si analizate, constatam ca
avem de-a face cu o piatd mediu segmentatd, dinamica, cu tendintd de dezvoltare.

Pentru situatia concretd a prezentei evaluari, pe baza elementelor prezentate mai sus, consideram ca fiind
adecvate urmatoarele intervale:

Specificatie Minim Maxim Observatii

Oferte de vanzare pentru terenuri libere (EUR/mp) 80 120 marja de negociere de
10-20%

Chirii spatii industriale 2 4 marja de negociere de
5%
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5.5.4 Evaluarea

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat (valoarea de piata in cazul de fata), se pot utiliza
una sau mai multe abordari in evaluare, dintre cele trei descrise si definite in IVS Cadrul general. Aceste
trei abordari sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau
substitutiei, astfel:

o Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea imobilului evaluat cu altele
comparabile (identice sau similare), ale caror preturi se cunosc; daca nu exista tranzactii recente, sau
acestea sunt putine si/sau informatiile despre ele sunt putin credibile, pot fi luate in considerare si
preturile comparabilelor care sunt listate sau oferite spre vanzare, dacé acestea sunt relevante.

o Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-
0 singura valoare curenta a capitalului. Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il
va genera pe durata lui de viatd utila si indica valoarea printr-un proces de capitalizare —
transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare.

e Abordarea prin cost oferéd o indicatie asupra valorii prin aplicarea principiului economic al substitutiei
(un cumparator rational nu va plati pentru un activ mai mult decat costul necesar obtinerii unui activ cu
aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire; prin urmare pretul pe care cumparatorul |-ar
plati pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decat costul aferent construirii unui activ
echivalent.

Daca existd suficiente date de intrare reale sau observabile in piata, specifice unei metode, care sa
conduca la o concluzie credibild, se poate aplica doar metoda respectiva; in caz contrar (date insuficiente
si/sau sumare, cu credibilitate redusa), se recomanda in mod special utilizarea a cel putin doua abordari
sau metode. Astfel, pentru misiunea de evaluare prezenta, vor fi aplicate doar doua abordari, bazate pe
date de intrare in cantitate si cu credibilitate satisfacatoare (este vorba despre abordarea prin venit si cea
prin cost); abordarea care nu s-a aplicat, respectiv cea prin piatd, nu este adecvata si nici relevanta in
acest caz (exista un numar limitat cu oferte/tranzactii de astfel de proprietati). Mentionam ca, in cadrul
abordarii prin cost, am aplicat costul depreciat fizic (fara depreciere din piata), avand in vedere ca aceasta
abordare a fost utilizata strict pentru a aloca valoarea de piata obtinute in cadrul abordarii prin venit pe
fiecare constructie in parte.
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e Valoare de piata a terenului
Valoarea terenului trebuie considerata in termeni de cea mai buna utilizare. Chiar daca

amplasamentul are amenajari functionale, valoarea acestuia este bazata pe cea mai buna utilizare a
sa, considerat ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare la utilizarea cea mai eficienta.

Asa cum este specificat in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, evaluarea unui teren liber (sau
considerat astfel) se poate face prin sase metode (numite uneori si tehnici sau analize):

1. comparatia directa - in aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate
informatiile privind tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul
evaluarii proprietatii subiect

2. alocarea - se bazeaza pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei (exista un
raport procentual "normal” intre valoarea terenului si cea a proprietatii integrale,
raport specific fiecarei categorii de proprietati imobiliare aflate in locatii specifice)

3. extractia - valoarea terenului este extrasa din pretul de véanzare al unei proprietati
construite, prin scaderea valorii constructiei, estimata prin metoda costului de
inlocuire net; valoarea ramasa reprezinta valoarea terenului

4. tehnica reziduala — aloca 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

5. capitalizarea rentei funciare - capitalizeaza venitul obtinut din cedarea dreptului de
folosinta asupra terenului cu o rata de capitalizare adecvata

6. tehnica parcelarii si dezvoltarii — se aplica atunci cand 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

Metoda comparatiilor directe este o metoda globala care aplica informatjile culese urmarind raportul cerere
- oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se utilizeaza la evaluarea
terenului liber sau care se considera liber pentru scopul evaluarii. Metoda este cea mai utilizata si preferata
atunci cand exista date comparabile. Prin aceastd metoda, prefurile referitoare la loturi similare sunt
analizate, comparate si ajustate in funcie de asemanari sau diferentieri. Se bazeaza pe valoarea pe metru
patrat a terenurilor libere expuse pe piata imobiliara locala.

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o varianta a tehnicii cantitative, analiza comparatiilor pe perechi de
date, care reflecta cel mai bine natura imperfecta a pietei imobiliare si tipul datelor de piata.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile
imobiliare colaboratoare si partial de la instituiile si persoanele direct implicate in tranzactji.

Ofertele sunt prezentate in capitolul Anexe
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Grila de comparatii - ABORDAREA PRIN PIATA:

N Criterii 5i elemente de comparatie Teren de evaluat

crt. A B C
0|Tipul comparabilei ofertd ofertd ofertd
1|Drepturi de proprietate transmise: deplin deplin deplin deplin
2|Restrictii legale fara fara fara fara
3 normale normale normale normale
4 normale normale normale normale
5|Cheltuieli imediat dupa cumpérare fara fara fara fara
6|Conditiile pietei prezent prezent prezent prezent

. . R . Craiova, Calea Severinului, langa Craiova, DN 65, iesirea spre
7|Localizare Craiowva, str Caracal, nr 105 Craiova, langa Registru Auto Roman R
Sameday Slatina

8 Tipul drumului de acces secundar (asfaltat) - pe cale de |secundar (asfaltat) - pe cale de acces| secundar (asfaltat) - pe cale de IS g

acces in indiviziune

in indiviziune

acces secundara

Caracteristici fizice

9| Suprafata (mp) 6.263 2.195 10.000 3.552
10| Forma dreptunghi dreptunghi dreptunghi dreptunghi
11 Front stradal (ml - aprox) 95,39 30 42 28
12| Raport front / adéncime raport bun al laturilor raport bun al laturilor raport bun al laturilor raport bun al laturilor
13 Topografie plana plana plana plana
Utilitati (distanta pand la punct de racordare - m)
14 electricitate da da-la limita da-la limita da-la limita
15| apa da da-la limita da-la limit;
16 canalizare da da-la limita da-la limi
17| gaze naturale nu da-la limita da-la limita da-la limita
18 altele = - = B
19|Amenajari existente
20(Zonare mixt mixt mixt mixt
21{CMBU industrial industrial industrial industrial
Pret total (EURO) 373.150 1.500.000 529.248
Pret / mp (EURO) 170,0 150,0 149,0
|Ecart—u| de negociere a ofertei (%) | -30% -25% -25%
Harta cu localizarea comparabilelor:
Grila de calcul:
Elementul de COMPARATIE Proprietatea subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Pretul Probabil de Vanzare (EUR/m
ul zare (EUR/mp) 119,0 125 118
- criteriul de comparatie
DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise deplin deplin deplin deplin

www.darian.ro
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Elementul de COMPARATIE

Proprietatea subiect

Comparabila A

Comparabila B

Comparabila C

ajustarea unitara sau procentuala 0,0 0,0 0,0
Ajustare totala pentru Drepturi de
proprietate oy O oy
Pret ajustat (EUR/mp) 119,0 112,5 111,8
RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale - coeficienti urbanistici fara fara fara fara
ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru Restrictii legale - 0.0 0.0 0.0
coeficienti urbanistici ' ' '
Pret ajustat (EUR/mp) 119,0 112,5 111,8
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare normale normale normale normale
ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru finantare 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 119,0 112,5 111,8
CONDITII DE VANZARE
Conditji de vanzare normale normale normale normale
ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0%
A{ustare totala pentru conditjii de 0,0 0,0 0,0
vanzare
Pret ajustat (EUR/mp) 119,0 112,5 111,8
CHELTUIELI IMEDIAT DUPA
CUMPARARE
cheltuieli imediat dupa cumparare fara fara fara fara
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru cheltuieli 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (Eur/mp) 119,0 112,5 111,8
CONDITII DE PIATA
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent
ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru conditii ale pietei 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 119,0 112,5 111,8
LOCALIZARE
Localizare Craiova, st Caracal, nr 105 Craiova, langa Registru Auto Craiova, Calea Severinului, langa Craiova, DN 65_, iesirea spre
Roman Sameday Slatina
ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 20%
Ajustare totala pentru localizare 0,0 0,0 224
Pret ajustat (EUR/mp) 119,0 112,5 1341

TIPUL DRUMULUI DE ACCES

Tipul drumului

secundar (asfaltat) - pe cale de

secundar (asfaltat) - pe cale

secundar (asfaltat) - pe cale de

la drum principal

acces in indiviziune de acces in indiviziune acces secundara
ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% -10%
Ajustare totala pentru_tipul drumului 0,0 0,0 -134
Pret ajustat (EUR/mp) 119,0 112,5 120,7
CARACTERISTICI FIZICE
Marime (suprafata) 6.263,00 2.195,00 10.000,00 3.552,00
ajustarea unitara sau procentuala -10% 10% -10%
Ajustare totala pentru dimensiuni -11,9 11,3 -12,1
Forma dreptunghi dreptunghi dreptunghi dreptunghi
ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru forma 0,0 0,0 0,0
Front stradal - deschidere la fatada 95,39 30 42 28
ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru front stradal 0,0 0,0 0,0
Raport front/adancime raport bun al laturilor raport bun al laturilor raport bun al laturilor raport bun al laturilor
ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru raport 0,0 0,0 0,0
Topografie plana plana plana plana
ajustarea unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru topografie 0,0 0,0 0,0
ajustare totald caracteristici fizice -11,9 11,3 -12,1
Pret ajustat (EUR/mp) 107,1 123,8 108,6
UTILITATI DISPONIBILE
electricitate da da-la limita da-la limita da-la limita
Cost unitar diferenta bransament 0 0 0
(EUR/mI)
Cost total diferenta bransament (EUR) 0,0 0,0 0,0
apa da da-la limita da-la limita da-la limita
Cost unitar diferenta bransament 0 0 0
(EUR/mI)
Cost total diferentd bransament (EUR) 0 0 0
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Elementul de COMPARATIE Proprietatea subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C
canalizare da da-la limita da-la limita da-la limita
Cost unitar diferenta brangament 0 0 0
(EUR/mI)
Cost total diferentd bransament (EUR) 0,0 0,0 0,0
gaze naturale nu da-la limita da-la limita da-la limita
Cost unitar diferenta brangament 0 0 0
(EUR/mI)
Cost total diferentd bransament (EUR) 0,0 0,0 0,0
altele - - -
Cost unitar diferenta bransament 0 0 0
(EUR/mI)
Cost total diferenta bransament (EUR) 0,0 0,0 0,0
total costuri diferente bransament
(EUR) ' ' 0,0 0,0 0,0
total costuri alocate la suprafata
(EURImp) -25,0 -25,0 -25,0
Pret ajustat (EUR/mp) 82,1 98,8 83,6
o platforma betonata pe toata
Amenajari existente fara fara suprafata fara
Ajustare unitara sau procentuala 0% -15% 0%
Ajustare totala pentru amenajare
existenta oy e oy
Pret ajustat (EUR/mp) 82,1 83,9 83,6
CONFORMITATE CMBU CU
ZONAREA
Zonare mixt mixt mixt mixt
CMBU industrial industrial industrial industrial
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru zonare 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (EUR/mp) 82,1 83,9 83,6
Pret ajustat (Eur/mp) 80,0 80,0 80,0
Ajustare totald neta (absolut) -36,9 -28,6 -28,1
(procentual) -31% -25% -25%
Ajustare totald bruta absolut 36,9 51,1 72,8
(procentual) 31% 45% 65%

Ajustarile s-au luat in considerare astfel:
= Au fost ajustate comparabilele B si C pentru oferta, cu -25% reprezentand procentul de negociere pentru
terenuri situate in zone similare - ajustarea rezulta din analiza datelor de piata. Comparabila A se
negociaza mai mult (conform discutiilor cu vanzatorul).
= Drept de proprietate: nu este cazul
» Restrictii legale : nu este cazul
=  Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustari;
= Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari;
= Conditii de piata: nu au fost necesare ajustari;
»  Cheltuieli dupa cumparare: nu au fost necesare ajustari.
» Localizare: a fost ajustata pozitiv cu 20% comparabila C deoarece se afla intr-o zona mai slaba comparativ
cu subiectul evaluat. Ajustarea a fost determinata pe baza analizei datelor secundare.
» Carasteristici fizice:
= Pentru tipul de acces: a fost ajustata negativ cu 10% comparabila C deoarece accesul se
realizeaza direct din strada principala. Ajustarea a fost determinata pe baza analizei pe perechi de
vanzari ajustate dintre comparabilele B si C.
> au fost ajustate negativ cu cate 10% comparabilele A si C deoarece dispun de suprafete
mai mici de teren respectiv mai usor vandabile. A fost ajustata pozitiv cu 10%
comparabila B deoarece dispune de o suprafata mai mare de teren respectiv mai greu
vandabila. Ajustarea este una medie intalnita pe piata imobiliara specifica.
= Utilitati disponibile: toate comparabilele au fost ajustate negativ cu cate 25 eur/mp deoarece dispun de
bransament la gaze comparativ cu subiectul evaluat. Ajustarea a fost determinata pe baza analizei datelor

secundare:
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Deschidere Constructii Pret oferta

Localizare Suprafata (mp) Utilitati Descriere Pretabilitate Alte elemente  Pret oferta eur
(ml) pe teren eur/mp

propune spre vénzare te
2nta Mercedes 3552 mp gaze

Craiovs, DN 65, iesirea spreSiatina___|Zona repraz Mercadez 3552 toate

mixta i i fara negociera mai mare 244,000 123|

z0na Club Sportiv Cojen 5000

suprafata de 5000 mp. Are :ap

RE/ A AREA EXPERTS 2 CRAIOVA are place:

Craiova, iesirea spraSlatina a3 2% toate

i
e alte deralii va stam Iz dispozitie |3 telefon 0773394325

Blitz va propune spre achiztie un teren intravilan situat |2 iesirea din oras spre Braniste.

Craiova, iesirea spre Podari, langa Peca 3tz de 3772 mp si deschidere de 25 m 2 drumul europesn E79

Erpp) 5 toate-l limitz fara fara 377.200| 100| actuz|

inzona sunt apa, gaz, curent, canalizare.
mixta

enel,aps, canal-lz | erenstrada Henry Ford deschidere stradala 75 m.. 40000 mp
40000 limita, gaze-la Teren Henry Ford deschidere 75m fara fara 4,000,000 actual

Craiova, str Henry Ford, [esirea spre

distanta Coordanate teren 44.279519,23.864435 F mixta [comercialindustrial]
Medie pret terenuri cu gaze 110 eur/mp
Medie pret terenuri fara gaze 85 eur/mp
diferenta de pret medie 25 eur/mp

= Zonarea : nu au fost necesare ajustari;
= Cea maibuna utilizare : nu au fost necesare ajustari;

Valoarea pentru terenul evaluat a fost estimata ca fiind asimiliabila valorii ajustate a terenului comparabilei
A (comparabila cu cea mai mica ajustare brutd procentuald, respectiv cea asupra careia s-au adus cele
mai putine ajustari procentuale) si este de 80 euro /mp.

Rezultatul metodei
Aplicarea metodei de evaluare a condus la o valoare unitara ptr terenul proprietatii analizate de 80
EUR/mp

Suprafata (mp)
Opinie EUR / mp €80.0
Valoare de piata (eur) € 501,000
Valoare de piata (lei) 2,492,024 lei
4.9741
Tuesday, December 31, 2024

Curs valutar LEI / EUR

e Abordarea prin venit
Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viata utila
si indica valoarea printr-un proces de capitalizare, ceea ce implica transformarea venitului intr-o
valoare a capitalului prin aplicarea unei rate corespunzatoare; profitul anticipat este generat fie din
cedarea dreptului de folosintd (inchiriere), fie din detinerea activului si implicarea lui directa in
activitatea de baza.
Abordarea comporta doua categorii de metode:
1. capitalizarea venitului — metoda utilizeaza venitul reprezentativ®, corespunzator unei
singure perioade, caruia i se aplica o rata adecvata tipului de venit, numita si rata de
capitalizare totala (cu toate riscurile incluse)

3 care poate fi de natura unui venit brut potential (care nu ia in considerare pierderile din neocupare si
intarziere a pétii chiriei), a unui venit brut efectiv (care ia in considerare respectivele pierderi), sau a unui
venit net de exploatare care, pe langa pierderi mai este afectat si de cheltuielile de exploatare ale activului.

113 darian@darian.ro



DARIAN DRS SA Raport de evaluare intreprindere Mercur SA

2. fluxul de numerar actualizat — metoda utilizeazd o serie de fluxuri de numerar
corespunzatoare unor perioade viitoare, actualizate la valoarea lor prezenta, cu ajutorul
unor factori de actializare bazati pe rata de actualizare adecvata

Prima categorie de metode este cea mai simpla insa utilizarea ei este conditionatd de natura
venitului reprezentativ, mai exact de modul de comportare a acestuia in timp: capitalizarea poate fi
aplicata unui venit de natura unei anuitati constante sau care variaza (crescator sau descrescator) dar
liniar. Atunci cand este asteptat ca venitul sa varieze neliniar in perioadele urmatoare, cea de a doua
categorie de metode, a fluxului de numerar actualizat este necesar sa fie aplicata.

Se intelege deci ca cele doua metode nu se pot substitui una celeilalte; capitalizarea se aplica in
evaluarea proprietatilor imobiliare ajunse la maturitate, aflate pe piete, ideal, in echilibru, sau aflate pe
0 ramura ascendentd sau descendenta a evolutiei lor, cu un comportament liniar al variatiilor;
actualizarea fluxului de numerar se aplica in evaluarea proprietatilor imobiliare care nu au ajuns la
maturitate si/sau aflate pe piete in care schimbarile sunt dese, imprevizibile sau greu previzibile,
inregistrand salturi mari, neliniare.

Alegerea si aplicarea metodei

Pentru evaluarea proprietatii analizate, s-a considerat adecvata utilizarea metodei capitalizarii
veniturilor din inchiriere.

Etapele aplicarii metodei sunt:
11. Estimnarea venitului brut efectiv (VBE); pe baza datelor si concluziilor prezentate in cap.
LAnaliza de piata” ,din intervalele prezentate, corespunzator locului ocupat de proprietatea
evaluatd in ,clasamentul” imaginar al proprietatilor din piata sa, au fost selectate

urmatoarele:
Chirie
Nr cad Nrinv Identificare Tip LB Acd L EUR/mp Au
mp mp mp

lunar
200847 - C1 10015 Depozit mobila magazie caramida 308,20 308,20 277,38 2,50
200847 - C2 10012 Depozit mobila magazie caramida 594,60 594,60 535,14 2,50
200847 - C3 Depozit mobila hala de beton 1.002,80 1.002,80 852,38 3,00

10011 de bi i- finisaj
200847 - C4 Birouri P+1E zona de blrourt- tinisaje 120,40 217,30 184,71 2,50
inferioare

200847 - C5 N/A Baraca metal baraca metalica 721,90 721,90 685,81 2,00

Au fost selectate cladirile viabile. Chiriile au fost selectate la media pietei, in functie de nivelul de
finisaj, de suprafata constructiei, precum si de amplasarea proprietatii.
Mentiune: conform informatiilor primite de la client, constructia C4- birouri, are finisaje inferioare,
neintretinute si nu poate fi utilizata pentru functiunea de birouri ci ca spatiu de depozitare motiv pentru
care chiria aferenta estimata este cea pentru un spatiu de depozitare.

Gradul de ocupare a fost selectat avand in vederea amplasarea proprietatii si suprafetele constructiilor.
Am selectat un grad de ocupare de 90% deoarece zona Electroputere este o zona comercial-
industriala activa.

12. Estimarea cheltuielilor de exploatare: am estimat un nivel al cheltuielilor de exploatare de
10% (nivel mediu identificat pe piata locala pentru un astfel de amplasament)

+ aflate in piata specifica de o perioada de timp suficientd pentru a castiga notorietate si a atinge gradul de
ocupare/utilizare al pietei.
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Valoare impozabila

CiB
Dat in folosinta Aria constr. La sol Aria desf. (eur/mp CIB (EURO)
Ad)
Denumire cladire
Structura
1 Depozit mobila 1967 308,20, 308,20 317 97.574|caramida
metal+cara
2 594,60 594,60 229 .
Depozit mobila 1967 136.161{mida
3 Depozit mobila 1967 1.002,80 1.002,80 811 813.377|beton
Birouri P+1E 1967 120,40 217,30 552 119.842|beton
5 Baraca metal 1967 721,90, 721,90 191 137.992(metal

Datele pentru interpolare depreciere fizica

Depr. fizicd . .
. Val impozabila
limite Stare Mediu de cheie de preluare

N . X limite depreciere
varsta tehnica folosinta UZURA DIN gev

normal,

Varsta pondere Varsta efectiva Vi FB,B,S agresn{, (LA [Taii] % absolut
puternic D1 D2
agresiv
S Normal 61%| 59.911 37.664
57,00 100% 57,0 55 60 S Normal 59% 65% 61%| 83.603 52.558
57,00 100%) 570 55 60 B |Normal 59%|  65%|  61%| 499.413] 313.963
57,00 100% 57,0 55 60 S Normal 62% 68% 64%| 77.178 42.664
57,00 100% 57,0 55 60 B Normal 0% 85%) 85%| 117.293 20.699
467.548 eur
2.326.331 lei
Chelt de exploatare
Lei
VBE 345.086
Tip cheltuiala Valoare (LEI) Procent din VBE
Mivelul impozitului pe
cladiri pe anul 2024
Impozit pe cladiri 30.242 8,8% primit de la client
Impozit pe teren 8.035 23% Calculat conf site Primaria Craiova
Asigurare imobil 6.571 0,1% 0,1% din Costul de inlocuire brut
Management 3.451 1,0% 1% din VBE
Total 48.300 12%
rotunjit 10%
Valoare impozabila teren
Rang Il 12.830|letha
Zona A zona B Craiova
Steren 6.2ﬁa|mp
Impozit pe teren 8.035|Iei
Valoare impozabila cladire Sursa
Valoare impozabia 2326331 [l estimat
site ul primarigi Craiova - 1,3%
Impozit pe cladir 30.242 i pe 2024

13. Estimarea venitului net efectiv prin scaderea din venitul brut efectiv a cheltuielior de
exploatare

14. Estimarea ratei de capitalizare aferenta veniturilor brute efective ,¢” s-a facut in baza
acelorasi considerente ca mai sus: ¢ = 9 ,5% .S-a selectat o rata de capitalizare de 9% la
media intervalului identificat pe piata (conf. Capitol analiza de piata)
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RATA CAPITALIZARE Cheltuieli de exploatare
Venit brut Venit brut . Rata
Pret - Grad d Venit net ——
Proprietate Acd Au Pret HEL Chirie potential Sra0Ce 1 o factiv eur/an ~enilnel capitalizare
gjustat ocupare eur/an
anual {anual neta
Craiova, Zona Pegeot 670 569,35 134.000 | 127.300 2,0 1.340 16.080 80% 12.864 1.286 11.578 9,1% spatiu oferit spre vanzare
Cra'waf\f;l’;i Bariera 2200 | 930.000 | 790.500 | 3,5 7.700 | 92.400 | 90% | 83.160 8.316 74.844 9,5% | spatiu oferit spre vanzare
Media 9,3%
Mediana 9,3%

15. Convertirea VNE in valoare prin intermediul ratei, cu formula: V = VNE / ¢

Rezultatul metodei
Pe baza datelor de intrare selectate, rezulta urmatoarele:

Chiri d d Cheltuieli Ratad Val
i i Ac Acd Au ine vgp | Bracce VBE CHEL | Venitnet | o€ sloare
Nr cad Nrinv Identificare Tip m m m EUR/mp Au EUR/an ocupare EUR/an de Efectiv
2 g D lunar % exploatare % EUR
200847 - C1 10015 Depozit mobila magazie caramida 308,20 308,20 277,38 2,50 8321 90% 7.489 749 6.740 9,5% 70.951
200847 - C2 10012 Depozit mobila magazie caramida 594,60 594,60 535,14 2,50 16054 | 90% 14.449 1445 | 13004 | 95% 136.883
200847-C3 Depozit mobila hala de beton 1.002,80 100280 | 852,38 3,00 30.686 90% 27617 2762 | 24855 | 95% 261636
200847- C4 10011 Birouri P+1E zona deint;'::izz;ef'"'sa’e 120,40 217,30 184,71 2,50 5.541 90% 4.987 499 4.488 9,5% 47.246
200847 C5 N/A Baraca metal baraca metalica 721,90 721,90 685,81 2,00 16.459 90% 14813 1481 | 1332 | 95% 140.337
10017 IMPREIMUIRE TEREN tructie special neinchiriabil
CARACAL constructie speciala
Total 2.747,90 280480 | 2.53541 77.061,75 6935558 | 693556 | 6242002 657.052,82

Indicatia valorii de piata prin venit este de 657.100 eur echiv a 3.268.481 lei

total
Valoare capitalizata 657,053 EUR
minus necesar de
. . 0 EUR
investit
plus valoarea terenului
. 0 EUR
in exces
Indicatia valorii de
Ly . 657,100 EUR
piata - venit
Indicati loriid
n |c.a,|? va or_u e 3268481 LEI
piata - venit

e Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus la obtinerea urmatoarelor indicatii asupra

valorii de piata :

Abordarea prin venit

rezultatul in EUR 657.100
rezultatul in LEI 3.268.481
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5.5.5.Date de piata utilizate
Comparabilele utilizate in evaluare terenului din Craiova, str Caracal

Comparabila A: oferta actuala

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-craiova-valea-rosie-2195mp-240342240

7 sl isiisls


https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-craiova-valea-rosie-2195mp-240342240



https://www.olx.ro/d/oferta/teren-zona-marlorex-IDindpu.html



https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-calea-bucureti-reprezentanta-mercedes-IDwTSK.html?_gl=1*xih5v6*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDM1MDc3NC4yNTQuMS4xNzM0MzU3ODQ4LjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-calea-bucureti-reprezentanta-mercedes-IDwTSK.html?_gl=1*xih5v6*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDM1MDc3NC4yNTQuMS4xNzM0MzU3ODQ4LjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-calea-bucureti-reprezentanta-mercedes-IDwTSK.html?_gl=1*xih5v6*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDM1MDc3NC4yNTQuMS4xNzM0MzU3ODQ4LjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-calea-bucureti-reprezentanta-mercedes-IDwTSK.html?_gl=1*xih5v6*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDM1MDc3NC4yNTQuMS4xNzM0MzU3ODQ4LjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-calea-bucureti-reprezentanta-mercedes-IDwTSK.html?_gl=1*xih5v6*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDM1MDc3NC4yNTQuMS4xNzM0MzU3ODQ4LjAuMC4w



https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-de-inchiriat-IDgoZM6.html



https://www.olx.ro/d/oferta/hala-industriala-isopan-100-m2-de-inchiriat-calea-severinului-105-IDgwYdm.html
https://www.olx.ro/d/oferta/hala-industriala-isopan-100-m2-de-inchiriat-calea-severinului-105-IDgwYdm.html



https://www.blitz.ro/craiova/spatiu-industrial-inchiriat-blitz162791sii



https://www.blitz.ro/craiova/spatiu-industrial-inchiriat-blitz147768sii






https://www.storia.ro/ro/oferta/hale-de-inchiriat-in-craiova-canalizare-paza-racordare-gaze-metalemn-IDBjuv.html?_gl=1*hiqzvm*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDQzNTMwOC4yNTYuMC4xNzM0NDM1MzA4LjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/hale-de-inchiriat-in-craiova-canalizare-paza-racordare-gaze-metalemn-IDBjuv.html?_gl=1*hiqzvm*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDQzNTMwOC4yNTYuMC4xNzM0NDM1MzA4LjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/hale-de-inchiriat-in-craiova-canalizare-paza-racordare-gaze-metalemn-IDBjuv.html?_gl=1*hiqzvm*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDQzNTMwOC4yNTYuMC4xNzM0NDM1MzA4LjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/hale-de-inchiriat-in-craiova-canalizare-paza-racordare-gaze-metalemn-IDBjuv.html?_gl=1*hiqzvm*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDQzNTMwOC4yNTYuMC4xNzM0NDM1MzA4LjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/hale-de-inchiriat-in-craiova-canalizare-paza-racordare-gaze-metalemn-IDBjuv.html?_gl=1*hiqzvm*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDQzNTMwOC4yNTYuMC4xNzM0NDM1MzA4LjAuMC4w



https://www.storia.ro/ro/oferta/hal-de-nchiriat-IDA2EI.html



https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-industrial-hala-1500-m-IDz9Ds.html?_gl=1*1syihri*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDQzNTMwOC4yNTYuMS4xNzM0NDM1NDkxLjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-industrial-hala-1500-m-IDz9Ds.html?_gl=1*1syihri*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDQzNTMwOC4yNTYuMS4xNzM0NDM1NDkxLjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-industrial-hala-1500-m-IDz9Ds.html?_gl=1*1syihri*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDQzNTMwOC4yNTYuMS4xNzM0NDM1NDkxLjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-industrial-hala-1500-m-IDz9Ds.html?_gl=1*1syihri*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDQzNTMwOC4yNTYuMS4xNzM0NDM1NDkxLjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-industrial-hala-1500-m-IDz9Ds.html?_gl=1*1syihri*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*NTcwNTEzODE0LjE3MzIwOTg0MzA.*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_NK3K3T1FT5*MTczNDQzNTMwOC4yNTYuMS4xNzM0NDM1NDkxLjAuMC4w
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5.6. Estimarea valorii de piata a galeriei comerciale situat in Craiova, str Calea

Unirii, nr 14, jud Dolj

5.6.1.Identificarea fizica si legala a proprietatii subiect

Proprietatea evaluata este situata in Craiova, str Calea Unirii, nr 14, jud Dolj, in zona ultracentrala a
Municipiului Craiova, in Piata Mihai Viteazu.

Conform situatiei contabile, situatia se prezinta astfel se prezinta astfel:

id_anali*i~ nume

446 TEREN-str.CALEA UNIRII,nr.14

436 AMENAJARE TEREN PARCARE MERCUR

568 POST TRANSFORMARE ENERGIE (ct.212)

309 AMEN.STATIE HIDROFOR BAZIN APA (ct.212)
573 MERCUR CENTER (ct.215)

630 CENTRALA ELECTRICA FOTOVOLTAICA ct.213
382 SIST.CLIMATIZARE, INCALZIRE, VENTILATIE
431 SISTEM URMARIRE TRAFIC VIZITATORI (ct.213)
639 Banner metalic luminos 6m-Instal.Decor

560 FIRMA LUMIN.EXT.MERCUR CENTER (ct.214)
636 INSTAL.LED EXTERIOARA DECOR

632 Bariera acces auto-3010

Proprietatea este inregistrata in CF 225781.

o valoare_inregistra*~

20964221.6

119577.72
273019.38
11848.32

45278461.99

510763.25
61344.57
8935.05
10160
42507.28
43870.59
4168.9

Urmatoarele documente au fost puse la dispozitia evaluatorului:

amortizata_exploata~~, valoare_ramas~

0 20964221.6
15943.68 103634.04
22751.52 250267.86
2154.24 9694.08
2163494.32 43114967.67
51076.32 459686.93

0 61344.57

8935.05 0
282.22 9877.78
42507.28 0
1218.63 42651.96
312.66 3856.24

Document Nr. / Data Disponibil pentru evaluator
Documentatie cadastrala nla DA
Situatia veniturilor din inchiriere 31.12.2024 DA
DA
DA

Pentru documentele care nu au fost puse la dispozitia evaluatorului, se presupune ca ele exista iar
informatiile continute Tn acestea sunt conforme cu instructiunile evaluérii si coerente cu datele colectate de
evaluator, utilizate in procesul evaluarii.
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https://www.zf.ro/supliment-zf-retail/analiza-harta-mallurilor-si-a-parcurilor-de-retail-din-romania-ce-21780694
https://www.profit.ro/povesti-cu-profit/retail/piata-de-retail-va-inregistra-in-2024-un-alt-an-foarte-bun-din-punct-de-vedere-al-livrarilor-de-proiecte-noi-21828356
https://www.profit.ro/povesti-cu-profit/retail/piata-de-retail-va-inregistra-in-2024-un-alt-an-foarte-bun-din-punct-de-vedere-al-livrarilor-de-proiecte-noi-21828356
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o functie de metoda specifica selectata si de tipul de proprietate, se estimeaza: ori venitul net din
exploatare — VNE, ori fluxurile de venituri si cheltuieli (pentru perioada de prognoza explicita),
impreuna cu valoarea terminala (care reflecta perioada implicita)

e selectarea sau calculul ratei de capitalizare sau de actualizare adecvate tipului de venit utilizat

o transformarea fluxului de venituri in valoare, prin impartirea VNE la rata de capitalizare sau prin
actualizarea fluxurilor de venituri si cheltuieli si a valorii terminale

Selectarea si aplicarea metodei

Pentru evaluarea proprietatii analizate, s-a considerat adecvata utilizarea metodei actualizarii fluxului de
numerar (DCF).

Premise generale

Valoarea de rentabilitate a proprietatii a fost determinatd prin metoda fluxurilor financiare actualizate
(discounted cash-flow - DCF) care se bazeaza pe capacitatea proprietatii imobiliare de a genera fluxuri
pozitive de disponibilitati care in final raman la dispozitia proprietarului.

Pentru estimarea valorii prin metoda actualizarii fluxurilor financiare libere de obligatii s-a tinut cont de
urmatoarele premise:

. capitalul permanent furnizat proprietatii provine din capital propriu (capitalul proprietarilor) si din
capital imprumutat, potentiala achizitie nefiind insotita de o finantare prin credit

. in estimarea valorii s-a pornit de la determinarea fluxurilor financiare nete ce raman la dispozitia
investitorilor.

Argumentele care sustin aplicarea acesteia sunt urmatoarele:

. viabilitatea activitatii si capacitatea de a genera profit din operare in perioada urmatoare, intr-un
orizont de timp previzibil

Premisele aplicarii metodei sunt:

. definirea conditiilor normale de exploatare si functionare pe baza tendintelor extrase din analiza
pietei

. exprimarea tuturor indicatorilor s-a realizat in moneda euro

. in estimarea valorii s-a pornit de la determinarea fluxurilor financiare nete ce raman la dispozitia
investitorilor

. veniturile sunt exprimate in preturi nominale.

Metoda se aplica sub rezerva certitudinii informatiilor si estimarilor pe care se bazeaza scenariul de calcul
si anume:

. nivelul rentabilitatii medii nete aferente activitatii desfasurate si sectorului de activitate

. gradele de ocupare/utilizare

Principalii pasi aferenti metodei sunt:

. Estimarea ratei de actualizare si a ratei de capitalizare

In cele ce urmeaza prezentam modalitatea de estimarea a ratei de actualizare, ce a fost utilizaté in cadrul
abordarii prin venit.

Rata de actualizare a fost estimata aplicand formula Ra = Rc + g, unde Rc = rata de capitalizare, si

g = rata de crestere in euro.
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, unde:

¢ — rata de capitalizare
k - rata de actualizare
g — crestere perpetua

Avand in vedere rata de actualizare estimata la 11% respectiv cresterea asteptata in perpetuitate (2%
conform ECB) rata de capitalizare utilizata in vedere estimarii valorii terminale este de 9%.

Piata financiara

k

11%

Y

2%

Re 9%
. Calculul valorii prin venit a proprietatii prin metoda fluxurilor financiare actualizate
A 0 026 0 028 029 030 0 0 Perpe ate
VENIT BRUT POTENTIAL CHIRIl 1,600,046 1,627,261 | 1,665,072 | 1,696,107 | 1,728,236 | 1,762,869 | 1,798,577 | 1,835,059 | 1,871,760
Variatia procentuala 1.7% 2.3% 1.9% 1.9% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%
VENIT BRUT POTENTIAL TOTAL 1,600,046 1,627,261 | 1,665,072 | 1,696,107 | 1,728,236 | 1,762,869 | 1,798,577 | 1,835,059 | 1,871,760
Arie inchiriata 11,998 11,998 11,998 11,998 11,998 11,998 11,998 11,998 11,998
VBP/mp arie inchiriata/luna 11 11 12 12 12 12 12 13 13
VENITUL BRUT EFECTIV 1,600,046 1,627,261 1,665,072 | 1,696,107 | 1,728,236 | 1,762,869 | 1,798,577 | 1,835,059 1,871,760
Variatia procentuala 1.7% 2.3% 1.9% 1.9% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%
CHELTUIELI CU ASIGURAREA 5,521 5,631 5,744 5,858 5,976 6,095 6,217 6,341 6,468
CHELTUIELI CU IMPOZITE LOCALE 218,703 223,077 227,539 232,090 236,731 241,466 246,295 251,221 256,246
CHELTUIELI MARKETING 56,002 57,122 58,264 59,429 60,618 61,830 63,067 64,328 65,615
CAPEX 119,978 122,378 124,825 127,322 129,868 132,466 135,115 137,817 140,574
TOTAL CHELTUIELI 400,204 408,208 416,372 424,699 433,193 441,857 450,694 459,708 468,902
VENITUL NET DIN EXPLOATARE (EUR) 1,199,842 1,219,053 | 1,248,700 | 1,271,407 | 1,295,042 | 1,321,012 | 1,347,883 | 1,375,351 | 1,402,858
Variatia procentuala 1.6% 2.4% 1.8% 1.9% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%
Perioada de actualizare 1 2 3 4 6 7 8
Rata de actualizare neta 11.00%
Factor de actualizare 0.90 0.81] 0.73] 0.66] 0.59] 0.53] 0.48] 0.43]
CASH FLOW NET ACTUALIZAT 1,080,939 989,411 | 913,039 | 837,515 | 768,545 | 706,267 | 649,219 | 596,801 |
Rata de e selectatd 9.00%
Rata de crestere 2.00%
Valoare 15,587,307
Valoare Reziduala Actualizata 6,763,745
VALOARE DE PIATA PROPRIETATE (EUR) 13,300,000
VALOARE DE PIATA PROPRIETATE (RON) 66,155,500
VALOARE DE PIATA PROPRIETATE (EUR/mp arie inchiriabila) 1,109
Curs BNR Data Evaluarii
4.9741 I 31.12.2024

*conform informatiilor primite de la client, costurile de amenajare ale anumitor spatii comerciale au fost
suportate partial de ei si inregistrate ca niste stimulente acordate. Acestea sunt incluse in valoarea de mai
jos dar au fost scazute in cadrul alocarii valorii pe elemente contabile.

Rezultatul metodei

Indicatia asupra valorii de piata obtinuta in abordarea prin venit este:

VALOARE DE PIATA PROPRIETATE (EUR)

13,300,000

VALOARE DE PIATA PROPRIETATE (RON)

66,155,500
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5.7. Estimarea valorii de piata a terenului situat in Craiova, str Calea Bucuresti

5.7.1.ldentificarea fizica si legala a proprietatii subiect

Proprietatea evaluata este situata in Craiova, pe strada Calea Bucuresti, nr 121, langa centrul commercial

Sucpi si poate fi identificata pe baza urmatoarelor repere:

e Proprietatea este amplasata in zona de est a Municipiului Craiova, intr-o zona mixta, comercial-
rezindetiala, cu vecinatati de tipul: centre comerciale: Sucpi, malluri: Electroputere Park,
supermarketuri: Lidl, Kaufland, alte spatii in cladiri independente , hoteluri: Apart Hotel Craiova si
Hotel Hilton (care este in faza de constructie), complexe rezidentiale: Happy Residence 2, Presidence
Residence etc.

¢ |mobilul are acces indirect din str Calea Bucuresti, pe aleile de access ale blocurilor situate in plan

0 mcial, pe str Calea Bucuresti.

e Sy

Conform instructi omunicate de client, structura ietatii in scopul evaluarii este:
BT e E R Teren_ (] Tip teren Proprietar Cota proprietate Cota proprietate Cladiri pe teren
cerere/Data conform CF masurat

mp mp

intravilan, cc MERCUR SA

Urmatoarele documente au fost puse la dispozitia evaluatorului:

Document Nr./ Data Disponibil pentru evaluator
CF 204027 66796/17.03.2021 DA
cu 589/31.03.2021 DA
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https://www.storia.ro/ro/oferta/oportunitate-investiie-teren-6-ha-craiova-industrial-IDxDQX.html?_gl=1*1vkut2k*_ga*MTM5MTk5MTkzNi4xNzA4NjY4NTg3*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMDAwMTc5NS4yMi4xLjE3MTAwMDIxNTkuMC4wLjA
https://www.storia.ro/ro/oferta/oportunitate-investiie-teren-6-ha-craiova-industrial-IDxDQX.html?_gl=1*1vkut2k*_ga*MTM5MTk5MTkzNi4xNzA4NjY4NTg3*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMDAwMTc5NS4yMi4xLjE3MTAwMDIxNTkuMC4wLjA
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-calea-bucureti-zona-aeroport-plus-aqua-IDv8Rt.html?_gl=1*1slxoo1*_ga*MTM5MTk5MTkzNi4xNzA4NjY4NTg3*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMDAwMTc5NS4yMi4xLjE3MTAwMDIxNTkuMC4wLjA
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-calea-bucureti-zona-aeroport-plus-aqua-IDv8Rt.html?_gl=1*1slxoo1*_ga*MTM5MTk5MTkzNi4xNzA4NjY4NTg3*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMDAwMTc5NS4yMi4xLjE3MTAwMDIxNTkuMC4wLjA
https://www.storia.ro/ro/oferta/craiova-16-000-mp-vis-a-vis-de-aeroportul-craiova-IDor8s
https://www.storia.ro/ro/oferta/craiova-16-000-mp-vis-a-vis-de-aeroportul-craiova-IDor8s
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/craiova/romanesti/teren-constructii-de-vanzare-X62E13014?utm_source=imoradar24.ro&utm_medium=redirect&utm_campaign=imoradar24.ro-vanzare-terenuri-craiova&utm_term=4550000-0-15164
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/craiova/romanesti/teren-constructii-de-vanzare-X62E13014?utm_source=imoradar24.ro&utm_medium=redirect&utm_campaign=imoradar24.ro-vanzare-terenuri-craiova&utm_term=4550000-0-15164
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/craiova/romanesti/teren-constructii-de-vanzare-X62E13014?utm_source=imoradar24.ro&utm_medium=redirect&utm_campaign=imoradar24.ro-vanzare-terenuri-craiova&utm_term=4550000-0-15164
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-casa-magazin-brazda-lui-novac-craiova-935mp-2-fronturi-stradale-IDiu4Mh.html
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-casa-magazin-brazda-lui-novac-craiova-935mp-2-fronturi-stradale-IDiu4Mh.html
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-craiova-brazda-lui-novac-371mp-240341704?_gl=1*uodce2*_up*MQ..&gclid=CjwKCAjwxNW2BhAkEiwA24Cm9JARiGXPLWjNhIt-G4g3tvqNvqke0IRImrldG6ycVMvuEPSQfvzulBoCppIQAvD_BwE
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-craiova-brazda-lui-novac-371mp-240341704?_gl=1*uodce2*_up*MQ..&gclid=CjwKCAjwxNW2BhAkEiwA24Cm9JARiGXPLWjNhIt-G4g3tvqNvqke0IRImrldG6ycVMvuEPSQfvzulBoCppIQAvD_BwE
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-craiova-brazda-lui-novac-371mp-240341704?_gl=1*uodce2*_up*MQ..&gclid=CjwKCAjwxNW2BhAkEiwA24Cm9JARiGXPLWjNhIt-G4g3tvqNvqke0IRImrldG6ycVMvuEPSQfvzulBoCppIQAvD_BwE
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-craiova-brazda-lui-novac-371mp-240341704?_gl=1*uodce2*_up*MQ..&gclid=CjwKCAjwxNW2BhAkEiwA24Cm9JARiGXPLWjNhIt-G4g3tvqNvqke0IRImrldG6ycVMvuEPSQfvzulBoCppIQAvD_BwE
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-craiova-brazda-lui-novac-371mp-240341704?_gl=1*uodce2*_up*MQ..&gclid=CjwKCAjwxNW2BhAkEiwA24Cm9JARiGXPLWjNhIt-G4g3tvqNvqke0IRImrldG6ycVMvuEPSQfvzulBoCppIQAvD_BwE
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-in-craiova/1h5586igd8347i26de7df698f9623890.html#&gid=1&pid=2
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-in-craiova/1h5586igd8347i26de7df698f9623890.html#&gid=1&pid=2
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-in-craiova/1h5586igd8347i26de7df698f9623890.html#&gid=1&pid=2
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-in-craiova/1h5586igd8347i26de7df698f9623890.html#&gid=1&pid=2
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1.1.5 Date de piata utilizate

Comparabilele utilizate in evaluare terenului din Craiova, str Mircesti

Comparabila A

k3
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"‘MJIQ«
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§
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™ b
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“lf 3139 mp
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3000 mp

g | in discutii avansate ....

L
i

| rezervat... L1
2307mp

‘ rezervat

Sy mpias ™

2902 mp

De vanzare 2 parcele alaturate de teren cu suprafata totald de 7.890 mp(4.751 mp si 3.139 mp) cu
deschidere totala de 311 ml(173 ml si 138 ml) situate in cartierul Rovine, str.Campului, cu urmatoarele
caracteristici POT 20%, P+10E, CUT 2,2 pentru destinatie rezidentialda; de mentionat cd urmeaza a fi elaborat
PUZ-ul, costurile fiind suportate de catre vanzator; terenul are toate utilitatile la limita: energie electria, ap3,

canalizare si gaz, iar pretul de vanzare este de 320 EUR/mp.
Telefon de contact: 0723.250.515, Doru-Alexandru Staicu, Agentia IMPERIA IMOBILIARE.
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https://www.storia.ro/ro/oferta/intravilan-850mp-zona-billa-toate-avizele-pt-autorizatie-constructie-IDCnLY.html?_gl=1*rl1shz*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*MTc4NDE1NTgxNi4xNzM5ODc1ODQx*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_1XTP46N9VR*MTczOTg4MTY4OS41NDkuMS4xNzM5ODgyMDIzLjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/intravilan-850mp-zona-billa-toate-avizele-pt-autorizatie-constructie-IDCnLY.html?_gl=1*rl1shz*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*MTc4NDE1NTgxNi4xNzM5ODc1ODQx*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_1XTP46N9VR*MTczOTg4MTY4OS41NDkuMS4xNzM5ODgyMDIzLjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/intravilan-850mp-zona-billa-toate-avizele-pt-autorizatie-constructie-IDCnLY.html?_gl=1*rl1shz*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*MTc4NDE1NTgxNi4xNzM5ODc1ODQx*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_1XTP46N9VR*MTczOTg4MTY4OS41NDkuMS4xNzM5ODgyMDIzLjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/intravilan-850mp-zona-billa-toate-avizele-pt-autorizatie-constructie-IDCnLY.html?_gl=1*rl1shz*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*MTc4NDE1NTgxNi4xNzM5ODc1ODQx*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_1XTP46N9VR*MTczOTg4MTY4OS41NDkuMS4xNzM5ODgyMDIzLjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/intravilan-850mp-zona-billa-toate-avizele-pt-autorizatie-constructie-IDCnLY.html?_gl=1*rl1shz*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*MTc4NDE1NTgxNi4xNzM5ODc1ODQx*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_1XTP46N9VR*MTczOTg4MTY4OS41NDkuMS4xNzM5ODgyMDIzLjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/intravilan-850mp-zona-billa-toate-avizele-pt-autorizatie-constructie-IDCnLY.html?_gl=1*rl1shz*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*MTc4NDE1NTgxNi4xNzM5ODc1ODQx*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_1XTP46N9VR*MTczOTg4MTY4OS41NDkuMS4xNzM5ODgyMDIzLjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/intravilan-850mp-zona-billa-toate-avizele-pt-autorizatie-constructie-IDCnLY.html?_gl=1*rl1shz*_gcl_aw*R0NMLjE3MzI2ODUwMDEuQ2owS0NRaUFnSmE2QmhDT0FSSXNBTWlMN1Y5TVh6MG4xcnV3Z1ZDNlM2cHNHQVBIeS13S0ZLTS1QVHN3b2lBOWNGTnVoSUZjaFd2OE9LMGFBbURKRUFMd193Y0I.*_gcl_au*MTc4NDE1NTgxNi4xNzM5ODc1ODQx*_ga*MzgwODA0Ny4xNjA0MzE4MTU4*_ga_1XTP46N9VR*MTczOTg4MTY4OS41NDkuMS4xNzM5ODgyMDIzLjAuMC4w






https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-ideal-brestei-stradal-peste-strada-de-regia-de-apa-utilitatip-IDwTLf.html
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-ideal-brestei-stradal-peste-strada-de-regia-de-apa-utilitatip-IDwTLf.html
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1.1.6 Date cu terenuri a caror destinatie a fost schimbata
» Teren pe care s-a aflat fostul Frigorifer (cartier Rovine, str Campului)

PLAN URBANISTIC ZONAL cu titulatura: ,reconfigurare urbanistica zona str. Dezrobirii - str.
Rampei - str. Cimpului - str. Traian Lalescu” in vederea construirii spatii comerciale
(hypermarket) si locuinte colective S+P+10 cu parcari la subsol si spatii comerciale, generat de
imobilele situate in STR. DEZROBIRII, nr. 188 si STR. CIMPULUI, nr. 2 si 2A

https:/leprim.ro/portal/craiovalstiri.nsf/All/F7D86955783F7043C2258C37004A784F ?0penDocume
nt

RECONFIGURARE URBANISTICA ZONA STR. DEZROBIRII - STR. RAMPEI -
STR. CIMPULUI - STR. TRAIAN LALESCU IN VEDERE CONSTRUIRII SPATII

COMERCIALE (HYPERMARKET) S| LOCUINTE COLECTIVE S+P+10 CU PARCARI [ §
LA SUBSOL SI SPATII COMERCIALE

PLAN INCADRARE IN P.U.G.
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https://eprim.ro/portal/craiova/stiri.nsf/All/F7D86955783F7043C2258C37004A784F?OpenDocument
https://eprim.ro/portal/craiova/stiri.nsf/All/F7D86955783F7043C2258C37004A784F?OpenDocument



https://www.eprim.ro/portal/craiova/urbanism.nsf/2604571643acf0e8c225816b00409dac/8293f04208810f65c225835f002e1825?OpenDocument
https://www.eprim.ro/portal/craiova/urbanism.nsf/2604571643acf0e8c225816b00409dac/8293f04208810f65c225835f002e1825?OpenDocument



https://www.eprim.ro/portal/craiova/urbanism.nsf/2604571643acf0e8c225816b00409dac/815ecdf947215c87c225878b0032247e?OpenDocument
https://www.eprim.ro/portal/craiova/urbanism.nsf/2604571643acf0e8c225816b00409dac/815ecdf947215c87c225878b0032247e?OpenDocument



https://www.eprim.ro/portal/craiova/urbanism.nsf/2604571643acf0e8c225816b00409dac/dfed5c4c553d84e6c225878900243e1b?OpenDocument
https://www.eprim.ro/portal/craiova/urbanism.nsf/2604571643acf0e8c225816b00409dac/dfed5c4c553d84e6c225878900243e1b?OpenDocument



https://www.eprim.ro/portal/craiova/urbanism.nsf/2604571643acf0e8c225816b00409dac/18d77265c5d0c504c22586f500223c59?OpenDocument
https://www.eprim.ro/portal/craiova/urbanism.nsf/2604571643acf0e8c225816b00409dac/18d77265c5d0c504c22586f500223c59?OpenDocument



https://www.eprim.ro/portal/craiova/urbanism.nsf/2604571643acf0e8c225816b00409dac/6b92b00b466cb2a7c22586d5001e92a0?OpenDocument
https://www.eprim.ro/portal/craiova/urbanism.nsf/2604571643acf0e8c225816b00409dac/6b92b00b466cb2a7c22586d5001e92a0?OpenDocument



https://www.eprim.ro/portal/craiova/urbanism.nsf/2604571643acf0e8c225816b00409dac/5a56380ae5c45700c22586be002c67d8?OpenDocument
https://www.eprim.ro/portal/craiova/urbanism.nsf/2604571643acf0e8c225816b00409dac/5a56380ae5c45700c22586be002c67d8?OpenDocument
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5.8. Evaluarea bunurilor mobile

5.8.1.ldentificarea activelor supuse evaluarii

5.8.1.1. Aspecte generale

In conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezenta evaluare
se refera si la bunuri mobile apartinand Mercur SRL :

. Durata de
Nr. |Nrinv./ . Valoare Valoarea .
e i Cont Denumire intrare An PIF ramasa viata
ramasa
Lei Lei ani
1 578 |2.2.9 ECHIPAMENT WI-FI Microtik (ct.213) 8,276.95| 2017 0.00 2
2 469 2.2.9 PC AMD FX6 6100-22387 (ct.213) Bivolan 2,638.85 2013 0.00 2
3 486 2.2.9 SISTEM AMD FX8350 (ct.213) 2,504.37 2014 0.00 2
4 624 2.2.9 LAPTOP DELL VOSTRO 3535 (ct.213) 3,753.77 2023 1,772.64 5
5 340 | 2.2.9 LAPTOP ASUS-INTEL CORE (ct.213) 2,580.00| 2011 0.00 0
6 332 |2.3.2.1.1 [AUTO VW PASAT 15MRC (ct.213) 84,514.29| 2011 0.00 1
7 341 | 229 LAPTOP ASUS INTEL CORE (ct.213) 2,580.00| 2011 0.00 0
8 331 |2.3.2.1.1 [AUTO VW PASAT 75MRC (ct.213) 79,926.34| 2011 0.00 1
9 418 | 2.2.9 SIST.AMD ATHLON X2 260 BARBU (ct.213) 1,892.58| 2011 0.00 0
10 405 | 3.2.1 COPIATOR KONICA MINOLTA C220 (ct.214) 14,129.91| 2011 0.00 0
11 575 |3.15 MASINA SPALAT PAVIMENT NILFISK (an 2016) 18,023.60| 2016 0.00 2
12 402 | 3.1.1 BIROU DIRECTORIAL 137200/700 (ct.214) 3,528.00| 2011 0.00 3
13 404 | 3.1.1 DULAP 3 CORPURI (ct.214) 6,738.00 2011 0.00 3
14 564 |3.1.1 MOBILIER COMERCIAL-FAST FOOD (ct.214) 714,290.90| 2016 |209,101.39 10
15 584 3.1.5 MASINA SPALAT PAVIMENT NILFISK SC (an 2018) 13,934.90 2018 0.00 2
16 566 3.24 INFOCHIOSC INFOTOUCH ITO432 (ct.214) 7,573.10 2016 0.00 0
17 403 (3.1.1.1 MASA CONSILIU 137205/700 (ct.214) 2,469.00 2011 0.00 3

Avand in vedere natura eminamente mobila si independenta a bunurilor evaluate, nu exista alte bunuri atasate
intrinsec si/sau integrate functional.

Evaluatoru nu a avut la dispozitie facturile de achizitie pentru bunurile evaluate acestea fiind evaluate stric pe
baza registrului de mijloace fixe si chestionarului pus la dispozitie si informatiilor cu privire la costul istoric si
starea acestora primite de la client. Nu ne asumam responsabilitatea pentru pentru veridicitatea datelor si
informatiilor furnizate revenindu-i exclusiv Clientului evaluarii;

Evaluarea se bazeaza strict pe informatiile transmise de catre clientul evaluarii prin intermediul chestionarului
cu informatii atast in anexe, nu am avut la dispozitie serii de identificare a bunurilor aceste fiind identificate pe
baza declaratiei clientului, responsabilitatea pentru veridicitatea datelor si informatiilor furnizate revenindu-i
exclusiv Clientului evaluarii
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5.8.1.2. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

e cu ocazia inspectiei bunurilor evaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toate
partile/componentele, cu exceptia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile;

e in vederea documentarii si colectarii datelor despre bunurile evaluate, precum si a celorlalte date
necesare identificarii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante;

o in realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la toate
informatiile relevante necesare.
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