DRS 439 / 11.05.2021

Grice. virp T o A duci T ol on ey —

30 RS

DAYAN



DARIAN DRS SA PENSIUNEA SUS IN SAT

PENSIUNEA “SUS IN SAT

Loc. Garana, Nr. 90, Jud.
Caras-Severin

Client: UNIVERSITATEA DE
VEST DIN TIMISOARA

Utilizator desemnat:

UNIVERSITATEA DE VEST
RAPORT DE EVALUARE DIN TIMISOARA

Proprietate imobiliara generatoare de
afaceri pentru dezvoltare comerciala

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al Societatii Comerciale DARIAN DRS S.A.
si al UNIVERISTATEA DE VEST DIN TIMISOARA.

- Mai 2021 -

Pagina 2



DARIAN DRS SA PENSIUNEA SUS IN SAT

Rezumat

in conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezentul
raport de evaluare se adreseaza exclusiv UNIVERSITATEA DE VEST DIN TIMISOARA, in calitate de
client si utilizator desemnat; evaluarea s-a realizat in scopul consilierii clientului in vederea
tranzactionarii; evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nicio
alta circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Tn conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, activul
supus evaludrii se referd la proprietatea imobiliara generatoare de afaceri denumita in mod generic:
”Pensiunea Sus in Sat”, situatd in localitatea Garana, UAT Brebu Nou, Nr. 90, Jud. Caras-Severin.
Aceasta proprietate se compune la momentul inspectiei din:

e Teren intravilan in proprietate inscris in CF 30738, nr cad 72, in suprafata de 2.877 mp;

e (2 - Cladire avand destinatia de unitate hoteliera — Pensiune turistica rurala ,Sus in Sat”,
avand regim de inalfime Dp+P+Mpartial cu suprafata construita de 441 mp, conform
releveelor puse la dispozitie de client;

e (1 - Casa, avand regim de inaltime Dp+P cu suprafata construita de 86 mp, conform
releveelor puse la dispozitie de client;

e Componente non-imobiliare (de exemplu: centrala termicd, sistemul de ventilatie/aer
conditionat, mobilier si electronice camere, echipamente de bucatarie si restaurant, etc) ce
asigura buna functionare a cladirii. Mentionam faptul ca aceste active non-imobiliare au fost
incluse n cadrul opiniei oferite; acestea fiind active ce asigura buna functionare a cladirii si
ele se regasesc mentionate in lista mijlocelor fixe din anexele Raportului de evaluare.

Tipul valorii estimate este valoarea de piatd, in acord cu SEV 100 — Cadrul General. Conform SEV
100, valoarea de piata este definita astfel: “suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat,
la data evaludrii intre un cumpdrdtor hotdrét si un vanzdator hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si
fdrd constrangere”.

Ghidul de evaluare GEV 232 — ”"Evaluarea proprietitii generatoare de afaceri” consemneaza
urmatoarele articole reprezentative:

e Art 2. "Caracteristica esentiald a PGA este faptul cd aceste proprietdti au fost dezvoltate
pentru o utilizare specificd, astfel ca valoarea lor este datd de beneficiul pe care il poate
genera aceastd utilizare. Aceste proprietdti se diferentiazd de proprietdtile de tip generic, o
proprietate genericd putdnd fi utilizatd in cadrul mai multor tipuri de afaceri, precum
activitdti comerciale, industriale sau de birouri”.

e Art 14. "Evaludrile de PGA sunt, de reguld, bazate pe ipoteza continuitdtii activitdtii de catre
un operator de eficientd rezonabild (OER), care beneficiazd de licentele existente, de toate
mijloacele fixe si obiectele de inventar necesare afacerii si de un fond de rulment adecvat.
Valoarea proprietdtii, care include si fondul comercial transferabil, rezultd dintr-un nivel
mentenabil estimat al activitdtii comerciale. Dacd evaluarea cerutd se bazeazd pe orice altd
ipotezd, evaluatorul trebuie sd prezinte in mod explicit ipoteza respectiva”.

e Art 22. "De reguld, activele componente ale unei PGA sunt:

o teren;

o constructie/constructii;

o masini, echipamente si instalatii, inclusiv programe pentru calculator;
o stocuri care pot fi incluse sau nu (se va face precizarea necesard);
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o active necorporale, inclusiv fondul comercial transferabil”

e Art 25. "Se poate solicita ca valoarea rezultata sa se aloce pe diferitele active componente
ale PGA, in vederea raportarii financiare sau, cand se cere, in scopul garantarii
imprumutului”.

e Art 24. "0 estimare a valorilor individuale ale componentelor poate proveni numai dintr-o
alocare, cu exceptia cazului cand exista dovezi directe de piata, disponibile pentru una sau
mai multe din aceste componente, pentru a izola valoarea componentei in intreaga valaore
a PGA”.

e Art 25. "Valorile individuale ale componentelor rezultate din alocarea valorii de piatd a PGA
nu reprezintd neapdrat valori de piatd”.

Conform instructiunilor evaludrii mentionate in acest raport, evaluatorul S.C. Darian DRS S.A. a
realizat inspectia in teren a activului supus evaludrii i a realizat evaluarea dreptului integral de
proprietate al S.C. WWG SUS IN SAT S.A. asupra activului in cauzd, drept de proprietatea ce este
consemnat prin urmatoarele documente juridice:
v' Extras de carte funciara nr 30738 (CF vechi 974), Nr cad: 72, suprafata teren : 2.877 mp.
Intabulare, drept de proprietate, dobandit prin cumparare si construire, cota actuala 1/1 —
SC WWG SUS IN SAT S.R.L
v" Inscrieri privitroare la sarcini: nu este cazul.

Proprietatea a fost evaluata in conditiile Termenilor de referintd redactati, in forma lor final3, in
cadrul Capitolului 1, valabilitatea evaluarii fiind afectatd exclusiv de limitarile generate de ipotezele
de lucru, inclusiv cele speciale mentionate.

in baza datelor, analizelor, judecétilor si calculelor prezentate in cadrul raportului de evaluare,
evaluatorul considera ca indicatia asupra valorii de piatd a PGA ”Pensiunea Sus in Sat”, la data de
28.04.2021, este cea rezultatd din:

Abordarea prin venit: 419.000 EUR echivalent a ] 2.065.000 LEI

|

Referitor |la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

e au fost rotunjite la mia de EUR si LEI (raportul intre valoarea in lei si cea in euro poate diferi
putin de cursul valutar);

e nuinclud TVA;
au fost exprimate tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente
perioadei analizate;

e nureprezinta valoare de asigurare;

DARIAN DRS SA
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1 Termenii de referinta

in cele ce urmeaza, sunt prezentati respectivii termeni de referinta, asa cum au fost ei stabiliti prin
contractul in baza ciruia s-a realizat evaluarea; pe parcursul procesului de evaluare nu a aparut nicio
circumstanta care sa impuna modificarea acestora.

1.1 Evaluatorul

Evaluarea expusa in prezentul raport a fost realizat3 de citre SC DARIAN DRS SAY, si nu s-a primit
asistentd semnificativd din partea niciunei alte persoane, inafara celor identificate mai jos:
e proprietatea a fost inspectata in data de 28.04.2021 de cdtre evaluator Lazar Cristian, avand
legitimatia ANEVAR nr. 13614, fiind insotit de cdtre reprezentantul clientului.
¢ celelalte etape ale procesului de evaluare au fost conduse de catre Lazar Cristian, avénd
legitimatia ANEVAR nr. 13614.
e respectarea procedurilor interne de calitate ale companiei DARIAN DRS SA, a fost verificata
de catre Codau Ciprian, cu legitimatia ANEVAR 11568.

Evaluatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi
verificat de partile interesate Tn Tabloul Asociatiei (http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei).
Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte; analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate si sunt
analizele, opiniile si concluziile personale ale Evaluatorului, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesional. In derularea intregului proces al evaludrii care a dus la opinia raportata, evaluatorul nu
a fost constréns sau influentat in niciun fel. Suma reprezentand plata pentru realizarea prezentului
raport nu are nicio legaturd cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval
de valori care sd favorizeze vreuna din partile interesate si nu este influentatad 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 influentd legata de pariile
implicate. Astfel evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva si impartiala.

Evaluator DARIAN DRS S.A.,

Lazar Cristian
Evaluator autorizat EPI
Membru ANEVAR

1 SC DARIAN DRS SA, impreuné cu evaluatorii identificati, sunt denumiti generic in cadrul raportului ,Evaluatorul”.
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1.2 Clientul, utilizatorii desemnati si scopul evaluérii

in conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezentul
raport de evaluare se adreseaza exclusiv UNIVERISTATEA DE VEST DIN TIMISOARA, in calitate de
Client si Utilizator Desemnat, si contine informatii adecvate doar necesitatilor lor.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terte parti,
dacd aceasta nu a fost desemnata in scris ca posibil utilizator, i nici nu poate fi ficut 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.

Evaluarea s-a realizat in scopul consilierii clientului in luarea unor decizii de management.

1.3 Identificarea activului supus evaluarii

in conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, activul
supus evaludrii se referd la proprietatea imobiliard generatoare de afaceri denumita in mod generic:
”Pensiunea Sus in Sat”, situatd n localitatea Garana, UAT Brebu Nou, nr. 90, jud. Caras-Severin.
Aceasta proprietate se compune la momentul inspectiei din:

Teren intravilan in proprietate inscris in CF 30738, nr cad 72, in suprafat3 de 2.877 mp;

C2 - Cladire avand destinatia de unitate hotelierd — Pensiune turistica rurala ,Sus in Sat”,
avand regim de ndltime Dp+P+Mpartial cu suprafata construita de 441 mp, conform
releveelor puse la dispozitie de client;

e (1 - Casa, avand regim de inaltime Dp+P cu suprafata construita de 86 mp, conform
releveelor puse la dispozitie de client;

e Componente non-imobiliare (de exemplu: centrala termica, sistemul de ventilatie/aer
conditionat, mobilier si electronice camere, echipamente de bucatarie si restaurant, etc) ce
asigura buna functionare a clddirii. Mentiondm faptul ca aceste active non-imobiliare au fost
incluse n cadrul opiniei oferite; acestea fiind active ce asigurd buna functionare a cladirii si
ele se regasesc mentionate in lista mijlocelor fixe din anexele Raportului de evaluare.

Sintetic, proprietatea, din punct de vedere al drepturilor asupra ei, este structurati astfel:
e terenul — detinut cu drept de proprietate, exclusiv, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1
e cladiri— detinute cu drept de proprietate, dobandit3 prin Lege, cota actuala 1/1

Astfel, proprietatea este integrald, dreptul asupra ei fiind deplin.
in scopul prezentei evaludri, dreptul asupra proprietatii evaluate este considerat deplin, influenta
altor drepturi fiind identificata prin ipoteze speciale.

Descrierea detaliatd (inclusiv cea juridicd) a componentelor proprietitii evaluate se giseste in
capitolele de prezentare a datelor.
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1.4 Tipul valorii si data evaluarii

Luand in considerare scopul prezentei evaludri, tipul valorii adecvat este "valoarea de piatd”,
definita de SEV 100 — Cadru general ca fiind:

suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat (), la data evaludrii
fntre un cumpdréitor hotdrét si un vénzdtor hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care péirtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd
constréngere

Data evaludrii este 28.04.2021; concluzia asupra valorii recomandata ca opinie finald in acest raport
a fost determinata in contextul conditiilor pietei imobiliare specifice din perioada premergatoare
acestei date. Cursul valutar valabil la aceastd data este 4,9260 RON pentru 1 EUR; data raportului

este 11.05.2021.

Aceast3 valoare, de regul3, datorit3 volatilitatii conditiilor de piat3, are valabilitate limitata la data
evaludrii si nu va putea fi atinsd in cazul unei eventuale incapacitdti de plata viitoare cénd, atéat
conditiile pietei cat si situatiile de vanzare ar putea diferi fatd de acest moment. De asemenea,
raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale; dac3d aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Concluzia asupra valorii, recomandata ca opinie finald in acest raport, se aplica intregii proprietati,
si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, daca o

astfel de distribuire nu a fost prevazuta explicit in raport.

Conform nivelului de incredere al evaluatorului in precizia rezultatelor, expresia numericd a
indicatiei finale asupra valorii de piatd a fost rotunjita la mia de euro intreaga. Suplimentar, s-a facut
si conversia valorii in LEI, la cursul valabil la data evaluarii prezentat mai sus, rezultatul fiind rotunijit,
de asemenea, la mia de lei intreaga. Valabilitatea formularii valorii in cele doud monede, precum si
echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolutia ulterioara a valorii
putand fi diferita in cele doua monede.

1.5 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Specificatie Actiuni indeplinite Limitari

Primirea si asumarea | au fost primite toate datele si Nu e cazul.

temei documentele necesare

Inspectia proprietatii | a fost realizata din exteriorul Nu e cazul.
imobilului

Colectarea datelor am avut acces la toate datele Nu e cazul.

despre localitate, relevante

zona, vecinadtate

Analize judecati si am avut acces la toate datele Nu e cazul.

calcule relevante i
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1.6 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

A. Informatii primite de la client
e informatii certe

o elemente si date de identificare ale proprietatii evaluate — adresa, delimitare
fizicd pe teren, identificata cu ajutorul planurilor de compartimentare pus la
dispozitie de client, avizate ANCPI,

o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate —
extrase de carte funciard, planuri, schite, relevee, alte documente; suprafetele
terenului si cladirii au fost preluate din respectivele documente

o istoricul proprietatii

o scopul evaluarii

Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.

e informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii
o elemente de natura indicatorilor economici in ceea ce priveste unitate hoteliera,
expl: gradul de ocupare, veniturile generate de activitate de cazare, alimentatie,
evenimente;
o gradul de utilizare si modul de exploatare al imobilului.
Aceste informatii au fost verificate cu datele obtinute din analiza de piata efectuata.
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine Evaluatorului.

B. Informatii colectate de evaluator

e datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata

e informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate, despre zond si localitate

e date privind piata imobiliara local3, incluzand elemente deja existente in baza de date a
evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din mass-
media de specialitate (https://www.booking.com/index.ro.html, http://turismgarina.ro
,http://turist.info/home/index.php, etc.)

e date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii si
internet

e date despre tarife, neocupare si rate de actualizare publicate de principalii analisti de
piatd recunoscuti, alte analize si opinii publicate

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul
nu avea cunostintd. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi
corecte si de incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate n cazul in care acestea s-ar dovedi a

fi incorecte.

1.7 Ipoteze si ipoteze speciale

A. lpoteze
Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza

si ’n mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza niciun fel
de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a cdror impact este expres scris
¢ a fost luat in considerare. Dac3 se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este
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realizat raportul si care sunt detaliate Tn cele ce urmeaza nu este valabild, valoarea estimata este

invalidata:

Evaluatorul a avut la dispozitie documentatia cadastrala aferenta proprietatii evaluate.
Identificarea proprietitii, localizarea acesteia, limitele sale au fost indicate de cdtre
proprietar/reprezentantul proprietarului. Evaluatorul nu este
topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta
locatia, suprafetele si limitele proprietdtii asa cum au fost ele indicate de proprietar si
descrise in raport. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii
identificate si descrise in raport in baza inspectiei efectuate de evaluator si a
masuratorilor preluate din planurile de compartimentare, anexate prezentului raport;
Evaluatorul nu a facut nicio misuritoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost
preluate din planurile de compartimentare, anexate prezentului raport; evaluatorul nu
are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate documentele puse la dispozitia
evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta
privinta.

Proprietatea a fost evaluata libera de sarcini; conform scopului prezentat.

Aspectele juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si au fost prezentate
fird a se intreprinde verific3ri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator
privitoare la descrierea legald a proprietdtii nu se substituie avizelor juridice exprimate
de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum ea rezultd din
documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta evaluatorului si nu
ii angajeazd raspunderea; evaluarea se face presupunand ca atat evaluatorul cat si
creditorul au primit acelasi set de documente.

Se presupune o detinere responsabild si un management competent al proprietétii.
Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru
a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o ne-
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport.

Nu am realizat o analiza structuralad a cladirii sau altor constructii, nici nu am inspectat
acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in
starea tehnic3 precizatd, conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne
putem exprima opinia asupra stdrii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu
trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor/constructiilor;
Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietétii si nu s-a intentionat a se scoate n evidentd defecte sau deteriorari ale
constructiilor sau instalatiilor altele decat cele care sunt ,la vedere”. Prezenta unor astfel
de deteriordri care nu au fost puse in evidentad ar putea afecta in mod negativ opinia
evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda partilor preocupate de un asemenea
potential negativ sd angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de aspecte.

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ¢3 nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament a unor
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contaminanti; Nu am realizat niciun fel de investigatie suplimentard pentru stabilirea
existentei altor contaminant;

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

e Se presupune utilizarea terenului si a imbundtatirilor terenului in interiorul limitelor si
granitelor proprietatii asa cum sunt descrise in acest raport.

¢ Orice referintd in acest raport de evaluare la ras3, etnie, credintd, varstd sau sex sau orice
alt grup individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat
¢d nu au niciun efect asupra valorii de piatd a proprietatii evaluate sau a oricirei
proprietdti in zona studiata.

e Se considerd ca proprietatea evaluatd se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru
persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu
are calificarea necesara pentru a face acest demers.

e Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecindtati care sa afecteze proprietatea evaluats;

e Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si
titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitat3 exclusiv la
acestea;

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

e Orice valori estimate in raport se aplica intregii propriet&ti si orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat3, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

e Prestatia evaluatorului este limitata strict la clauzele contractului incheiat; acestea nu
includ obligativitatea de a oferi in continuare consultantd sau marturia in instanta relativ
la proprietatea in chestiune.

B. Ipoteze speciale
® Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care proprietatea identificata cu ocazia inspectiei,
corespunde cu cea din documentele de proprietate si este compusa din 4 camere duble,
6 suite si 1 apartament; care se afla in circuitul turistic.

1.8 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat; evaluatorul
nu fsi asuma responsabilitatea niciodatd si in nicio alta circumstantd sau context in care raportul de

evaluare ar putea fi utilizat.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fird acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sé apar. Publicarea, partiald sau
integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele |a care s-au ficut referiri anterior,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui tert a
unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
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1.9 Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de referinta si pana la
redactarea raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din
~STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR - 2020", astfel:

o Definitiile si conceptele pe care se bazeazd acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadrul
general (IVS — Cadru general), SEV 104 - Tipuri ale valorii si SEV 105 — Abordari si metode
de evaluare.

e Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii
de referintd ai evaluarii (IVS 101) si condusa in acord cu prevederile SEV 102 -
Implementare (IVS 102)

e Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 —Raportare
(VS 103).

e Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate generatoare de afaceri, procesul de
evaluare a tinut cont si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
(IVS 230), GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, 232 — Evaluarea proprietatii
generatoare de afaceri, SEV 220 — Masini, echipamente, instalatii, GEV 620 — Evaluarea
bunurilor mobile de natura masinilor, echipamentelor, instalatiilor si stocurilor.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii, a fost necesara abaterea de la GEV
232 - Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri, art. 12: "PGA sunt considerate proprietdti
comerciale individuale si, in mod curent, se evalueazd utilizdnd abordarea prin venit, pe baza
profitului lor potential inainte de dobdndd, de impozit si de amortizare (EBITDA), corectat pentru a
reflecta activitatea unui operator de eficientd rezonabild si, adesea, fie pe baza metodologiei DCF,
fie prin utilizarea unei rate de capitalizare aplicate la EBITDA. Rata de actualizare sau de capitalizare
trebuie sd fie adecvatd profitului operational sustenabil (EBITDA) si sd fie bazatd pe tranzactii
comparabile relevante de pe piatd”. Avand in vedere lipsa datelor de piatd cu privire la
tranzactii/oferte comparabile pentru proprietdti similare cu cea analizata (unitate hoteliera) rata de
actualizare utilizatd Tn cadrul procesului de evaluare nu se poate estima raportat la EBITDA, conform
specificatilor art. 1; motiv pentru care evaluatorul a estimat rata de actualizare aferenta cash flow-
ului destinat investitorilor (actionari respectiv creditori) iar simularea financiara vine sa reflecte
veniturile alocabile acestora.

1.10 Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe
ldngd termenii de referinta, 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.
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2 Prezentarea datelor

2.1 Identificarea fizica si legala a proprietatii subiect

In conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, activul
supus evaludrii se referd la proprietatea imobiliard generatoare de afaceri denumita in mod generic:
“Pensiunea Sus in Sat”, situata in localitatea Garana, UAT Brebu Nou, nr. 90, jud. Caras-Severin.
Aceasts adresa este localizata in zona periferica a localitatii, iar accesul la proprietate se realizeaza
facil direct dintr-o strada secundara, asfaltata si perpendiculara pe strada principala.

Evaluatorul a realizat evaluarea dreptului integral de proprietate asupra cladirilor si terenului al S.C.
WWG SUS IN SAT S.R.L. asupra activului Tn cauza; drept de proprietatea ce este consemnat prin

urmatoarele documente juridice:

v" Teren intravilan in proprietate Tnscris in CF 30738, nr cad 72, in suprafata de 2.877 mp;

v" C2 - Cladire avand destinatia de unitate hotelierd — Pensiune turistica rurala ,Sus in Sat”,
avand regim de indltime Dp+P+Mpartial cu suprafata construita de 441 mp, conform
releveelor puse la dispozitie de client;

v" C1 - Casa, avand regim de inaltime Dp+P cu suprafata construita de 86 mp, conform
releveelor puse la dispozitie de client;

v" Componente non-imobiliare (de exemplu: centrala termic3, sistemul de ventilatie/aer
conditionat, mobilier si electronice camere, echipamente de bucatarie si restaurant, etc) ce
asigurd buna functionare a cladirii. Mentionam faptul c¢a aceste active non-imobiliare au fost
incluse in cadrul opiniei oferite; acestea fiind active ce asigurd buna functionare a cladirii si
ele se regasesc mentionate in lista mijlocelor fixe din anexele Raportului de evaluare.

Conform documentelor de proprietate amintite mai sus, S.C. WWG SUS IN SAT S.R.L detine intreg
dreptul de proprietatea asupra constructiilor si terenului amintite in CF nr. 30738 si asupra
mijloacelor fixe din conturile 2131 si 214.

Tnscrisurile Tn baza cirora au fost identificate drepturile asupra proprietatii evaluate sunt:

Disponibil

Specificatie Nr. si data pentru Observatii
evaluator

Pl?n de: amplasament si delimitare 368 / 30.06.2008 7
a imobilului
Extras CF 8105 / 05.03.2021 v Nr. CF 30738
Lista mijloace fixe 31.12.2020 v
Autorizatie de construire 17 / 20.02.2006 v
Certificat de clasificare 11932/7949 / 06.09.2011 v

. 46/ 23.06.2008
o vl e esstiels | 51/3008.208 ‘

53 / 30.06.2008

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

fn urma inspectiei realizate pe langd activele imobiliare analizate au fost identificate o serie de
componente non-imobiliare ce asigurd buna functionare a complexului comercial, printre acestea
amintim: centrale termice, sistem ventilatie/incélzire, boilere. Mentiondm faptul ca aceste active
non-imobiliare au fost incluse in cadrul opiniei oferite.

Mentiondm faptul ca la momentul inspectiei au fost identificate o serie de mijloace fixe ce tin de
activitate curentd a unitatii hoteliere (masini de spalat, mobilier, vesela, echipamente de bucdtarie,
etc.); active a caror valoare/aport este surprinsa in cadrul opiniei oferite.

Componentele non-imobiliare se regasesc in lista mijloacelor fixe la conturile 2131 si 214.
2.3 Analiza datelor despre localitate, zona si vecinatate

Garana este o localitate rurald, mai putin importantd, de dimensiuni mici, cu un numar (aproximativ)
de 100 de locuitori, localitatea apartinand de UAT Brebu Nou. Raportat la contextul national,
localitatea are o economie slab dezvoltata, slab diversificatd din punct de vedere al industriilor.
Populatia ocupatd activeaza preponderent in agriculturd. Veniturile medii realizate de locuitori sunt
sub media pe tara, nivelul somajului fiind peste media nationala.

Localitatea se afld la 140 km de Timisoara, circa 36 km de Resita, la o altitudine de aproximativ 1.000
de metri.

Principalii agenti comerciali din localitate sunt: Pensiunea Raza de Soare, Pensiunea Gotchna,
Pensiunea The Ranch etc.

CONCLUZIILE ANALIZEI LOCALITATII

Avantaje: Dezavantaje
e |ocalitate cu potential turistic (partie e |ocalitate rurala mica
de schi, Festivalul de Jazz de la e densitate mica a populatiei

Garana, Lacul Trei Ape)
e economie locala semnificativa
e dezvoltare industriald
APRECIERE GENERALA
Apartenenta administrativ-teritoriald a imobilului evaluat la localitatea analizata reprezinta
un avantaj pentru acesta, influenta asupra valorii sale de piata fiind pozitiva

Zona in care este situat amplasamentul este specificd periferiei localitatii, vecindtatile fiind imobile
rezidentiale.

Tn cele ce urmeaza prezentdm o imagine de ansamblu cu proprietatea subiect:
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CONCLUZIILE ANALIZEI ZONEI $I VECINATATI!

Avantaje: Dezavantaje
e zona cu notorietate bund n cadrul e nu au fost identificate
localitatii

e zona adecvatd utilizérilor de tipul
proprietatii evaluate
e caracteristici favorabile ale populatiei
arondate
e factori guvernamentali favorabili
e vecindtate coerentd cu utilizarea
existenta
APRECIERE GENERALA
Situarea imobilului evaluat n zona si vecinatatea analizata reprezinta un avantaj pentru
acesta, influenta asupra valorii sale de piata fiind pozitiva

2.4 Analiza datelor despre amplasament si teren

Unitatea hotelierd dispune de restaurant (cca. 40 de locuri) si de 11 de camere dispuse astfel : 4
camere duble, 6 suite (de 3-4 locuri) si 1 mansarda (de 5 locuri) .

Conform certificatului de clasificare nr. 11932/7949 din 06.09.2011, unitatea este clasata la 3
margarete.
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Amplasamentul mai este caracterizat si de:
» Acces direct la calea de transport principala, pe aliniamentul principal al acesteia.
* Bransamente la utilitati (electricitate, apa, canalizare (fosa septica)).
e Parcare proprie (in curtea interioara).

2.5 Analiza datelor despre amplasament:
Amplasamentul Hotelului este situat intr-o zona periferica a localitatii Garana.

Zona in care este situat amplasamentul este edificatd preponderent cu constructii avand destinatie
rezidentiala.

Vecinatatile imediate sunt: La Nord: terenuri libere, La Sud: drum communal si proprietate privat3;
La Est: proprietate privata, La Vest: proprietate privata.

Proprietatea se compune dintr-un teren in suprafatd de 2.877 mp, pe care este edificata constructia
C2- pensiuea avand regimul de indltime Dp+P+Mpartial si C2 - Casa Dp+P

De asemenea pe amplasament se mai regdsesc doud constructii pe structura de lemn cu destinatie
- terasa de vard. Avand in vedere faptul ca aceste nu se regasesc in documentele de proprietate
(fiind constructii usoare) nu au fost cuprinse in prezentul raport de evaluare.

Accesul pietonal si auto se face din strada asfaltata.
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Terenul este partial plan (partea din fata), iar pe latura nordica (terasat —ziduri de sprijin), in rest cu
inclinatie, avdnd un front de 42 ml la strada. Acesta este partial Tngradit. Terenul dispune de
urmatoarele utilitdti: apé, canalizare (fosa septica), curent electric. O parte din terenul neocupat de
constructii este pavat cu dale din beton, Tn rest amenajat cu zone verzi si partial impadurite.
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2.6 Analiza datelor despre constructii

e Descriere constructiva — cladire:

PENSIUNEA SUS IN SAT

Pensiune 3 margarete

Identificare Nr. din plan | C2
Tip cladire | Spatiu de cazare cu
alimentatie publica
Regim | Dp+P+Mpartial
inditime
Data PIF | 2008
Utilizare | Unitate de cazare -
Pensiune 3 margarete
Arii Ac (mp) | 441
Ad (mp) | -
Sistem constructiv
Subsol | partial Finisaj Pardoseli | Gresie in grupuri
interior sanitare, beton
sclivisit in
bucatarie;
dusumea din lemn
in zona de cazare;
Infrastructura mocheta
antiaderenta in
zona de restaurant
si bar, zona de
receptie si holuri
Fundatii | radier general din beton Tencuieli | din mortar, gletuite
armat
Suprastructura Structurd | diafragme din beton Zugraveli | lavabile
rezist, | armat
Plansee | din beton armat Placaje | faiantd in spatii
umede;
Anvelopd Inchideri | zidarie din cirimida Tavane | vopsite cu var
lavabil
Compartiment | zidarie din caramida si Tamplarie | LEMN, MDF si PVC
ari | partial pereti din gips
carton la mansarda
Acoperis | sarpantd din lemn cu | Instalatii Electrice | de iluminat, prize si
invelitoare din sindrila forta
bituminoasa (partial
tabla ondulata) pentru
hotel iar pisicina este
acoperita cu panouri
vitrate din pvc cu geam
termoizolant
Finisaj exterior Termosistem | polistiren expandat de 5 Sanitare | apd si canalizare
cm menajera
Tencuieli | decorative Incélzire | centrald, cu registri

— doua centrale
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Zugraveli

lavabile de exterior

Placaje

la soclu, din piatra
naturala

Tampldrie

din PVC si geam
termoizolant

termice alimentate
cu lemn si peleti

Ventilatie

da

Aer
conditionat

da

Altele

de stingere
incendii, alarmare
si supraveghere
video

Particularitati
Deprecieri
Recuperabile
Fizice Nerecuperabile El. viatd scurtd | finisajele si instalatiile sunt in stare buna
El. viatd lungd | elementele structurale sunt in stare normala

; Recuperabile
Runicgionsle Nerecuperabile
Externe sunt identificate si explicate mai jos, pentru intreaga proprietate

Apreciere stare generald: bund

Fotografii suplimentare : se regdsesc in Anexe

Proprietatea deserveste activitatea de Pensiune si restaurant.

invelitoare din sindrila

Casa
Identificare Nr. din plan | C2
Tip cladire | Casa
Regim | Dp+P
fndltime
Data PIF | 1940
Utilizare | Rezidential
Arii Ac (mp) | 86
Ad (mp) | -
Sistem constructiv
Subsol | partial Finisaj Pardoseli | Gresie in grupuri
interior sanitare, betonin
pivnita; dusumea
Infrastructurd din lemn in
camere;
Fundatii | radier general din beton Tencuieli | din mortar, gletuite
armat
Suprastructurd Structurd | diafragme din beton Zugraveli | lavabile
rezist. | armat
Plansee | din beton armat Placaje | faiantd in spatii
umede;
Anvelopa Inchideri | zidirie din c3ramida Tavane | vopsite cu var
lavabil
Compartiment | ziddrie din caramida Tamplarie | LEMN, MDF si PVC
ari
Acoperis | sarpantd din lemn cu | Instalatii Electrice | de iluminat, prize si

fortd

Pagina 20




DARIAN DRS SA

PENSIUNEA SUS IN SAT

bituminoasa (partial
tabla ondulata) pentru
hotel iar pisicina este
acoperita cu panouri
vitrate din pvc cu geam
termoizolant
Finisaj exterior Termosistem | polistiren expandat de 5 Sanitare | apd si canalizare
cm menajera
Tencuieli | decorative Tncélzire | centrald, cu registri
—doua centrale
termice alimentate
cu lemn si peleti
Zugraveli | lavabile de exterior Ventilatie | nu
Placaje | la soclu, din piatra Aer | nu
naturalad conditionat
Tamplarie | din PVCsi geam Altele | nu
termoizolant
Particularitati
Deprecieri
Recuperabile
Fizice Nerecuperabile El. viatd scurtd | finisajele si instalatiile sunt in stare buna
El. viatd lungd | elementele structurale sunt in stare normala
Eincilonala Recuperablle.
Nerecuperabile
Externe sunt identificate si explicate mai jos, pentru intreaga proprietate
Apreciere stare generala: buna
Fotografii suplimentare : se regdsesc in Anexe

Proprietatea deserveste activitatea de locuinta pentru personalul Pensiunii si a fost renovata in

2008.

CONCLUZIILE ANALIZEI CONSTRUCTIILOR

Avantaje:
e clidiri adecvate ca numar/dimensiuni
pentru cea mai bund utilizare
e cladiri bine intretinute si in stare buna

Dezavantaje
e nu au fost identificate

APRECIERE GENERALA

Nivelul de adecvare si calitate al constructiilor imobilului evaluat reprezinta un avantaj pentru
acesta, influenta asupra valorii sale de piata fiind pozitiva

2.7 Date privind impozitele si taxele

Pentru proprietatea evaluatd nu existd avantaje si nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare
diferita fata de alte proprietati similare din aria ei de piata.

2.8

Istoric, incluzénd vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Evaluatorul nu are la cunostiintd informatii cu privire la vanzarile anterioare ale proprietatii

analizate.
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2.9 Concluziile analizei proprietatii

Analiza proprietatii evaluate a evidentiat urmatoarele:

Influentd asupra
Specficatie Impact valoril de piat3

Apartenenta administrativ-teritoriala a imobilului avantaj pozitiva
evaluat |a localitatea analizata

Situarea imobilului evaluat in zona si vecinatatea avantaj pozitiva
analizata

Caracteristicile amplasamentului si terenului oarecare avantaj pozitiva
Nivelul de adecvare si calitate al constructiilor avantaj pozitiva

CONCLUZII

situa n zona superioara a lui.

Caracteristicile proprietatii analizate, confera acesteia avantaje certe; daca ar fi sa alcatuim un
"clasament” al proprietdtilor competitive cu proprietatea evaluata (din piata sa), aceasta s-ar
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3 Analiza pietei imobiliare specifice

in acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, "Piata imobiliard” 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 regdseste acesta, continuand cu evidentierea principalelor fapte semnificative,
prezente si istorice de pe acest segment. Identificarea calitativa si cantitativa a "grupului {inta” 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.

3.1 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, fac din proprietatea evaluata de
tip: unitate hoteliera - pensiune clasata la 3 margarete. Analizind vecinatatile, zona si localitatea,
am constatat ca piata acestei proprietati este una locala.

Proprietatea analizata este o unitate de cazare catalogata la 3 margarete, ce dispune de restaurant,
precum si de parcare privata.

Avand in vedere faptul ca piata hoteliera este de regula influentatd de o serie de factori, precum:
numarul de stele/margarete, locatia in interiorul localitatii, regiunea de amplasare (regiune
turistica, regiune de tranzit, regiune economica, sau un mixt intre acestea), facilitdtile conexe:
restaurant, sdli de conferinte, sald de sport, etc.; piata imobiliara specifica s-a definit ca fiind piata
pensiunilor catalogate la 3 margarete de la nivelul judetului Caras-Severin, zona Garana-Semenic-

Valiug.

Anul 2021 se preconizeaza a fi un an mai bun, dupd un an 2020 dificil — poate cel mai greu cu care
s-a confruntat industria de turism vreodata.

Pe tot parcursul anului 2020, desi calatoriile au fost restrictionate/granitele inchise/majoritatea
tarilor au avut perioade de carantind (unele incd mai au), pe masura ce restrictiile s-au diminuat,
oamenii au inceput sa cdlatoreasca. La inceput mai aproape de casd, apoi au trecut granita tarii si
au mers in acele locuri in care se putea calatori, cu sau fara test Covid.

in al doilea rand existenta unor vaccinuri aprobate sustin o revenire la normalitate a turismului.

Cat va mai dura insd pana sd ajungem acolo nu se stie, insa se pare cd lucrurile au inceput sa se miste
in directia buna.

In cele ce urmeaza va prezentam mai multe informatii legate de turismul din Romania la nivelul
anului 2019 (cele de la nivelul anului 2020 nefiind cocludente tinand cont de criza sanitara
inregistrata la nivelul intregii lumi, criza generata de pandemia de coronavirus). Astfel, durata medie
a sederii a fost de 2,4 zile in cazul turistilor romani. Tn cazul striinilor, aceasta a fost de doar 1,9 zile,

conform INS.
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Conform INS, indicele de utilziare netd a locurilor de cazare in luna august 2019 a fost de 52,1% pe
total structure de cazare. Nivelul este Tn crestere cu 1,1 puncte procentuale fatd de anul anterior.

Turismul in Roménia 2018. Indici mai mari de utilizare s-au inregistrat la:

- hoteluri (62,5%)

- bungalouri (57,9%)

- vile turistice (49,6%)

- tabere de elevi si prescolari (41,2%)
- hosteluri (40,3%)

- césute turistice (36,0%)

- campinguri (35,7%)

- pensiuni turistice (35,0%)

- pensiuni agroturistice (34,7%).

Judetele cu cei mai multi turisti sunt urmatoarele:

- Bucuresti (1,33 milioane)
- Constanta (1,16 milioane)
- Brasov (0,93 milioane)

- Cluj (446.300).

Cele mai multe sosiri ale turistilor stréini au provenit din Germania (200.700), Israel (159.900),
Italia (150.700), Franta (103.800), SUA (110.800) si Ungaria (112.900), Regatul Unit (93.500).

3.2 Analiza de piata sector hotelier
3.2.1 Situatie nivel local — judetul Caras-Severin

Piata hoteliera de la nivelul jud. Caras-Severin cu accent zonele turistice se caracterizeazd la nivelul
primului trimestru al anului 2021 printr-o mentinere a numarului unitatilor hoteliere, spre deosebire
de ultimii ani, cdnd concurenta a crescut prin aparitia unor jucatori noi sau afilierea la unele lanturi
internationale.

Avand in vedere ultimele miscdri, piata hoteliera pe zona Garana-Semenic-Valiug - se identifica prin
urmatoarele unitati:

v' Pensiunea Gotscha - Garana (catalogata la 3 margarete), unitate ce dispune de 8 camere
duble si 2 camere de 3 locuri, plus un restaurant pentru 40 de persoane.

v' Pensiunea The Ranch - Garana (catalogata la 3 margarete), unitate ce dispune de 7 camere
duble si un apartament, plus un restaurant.

v' Pensiunea Raza de Soare (catalogata la 3 margarete), unitate ce dispune de 4 camere duble
si 2 camere de 3 locuri, plus un restaurant.

v' Pensiunea Orizont — Brebu Nou (catalogata la 3 margarete), unitate ce dispune de 20 camere
duble si 4 apartamente, plus un restaurant.
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La nivelul localitatii Garana nu se cunoaste o statistica oficiala clard cu privire la gradele medii de
ocupare pentru diferite unitati hoteliere, in functie de clasificarea acestora. Din informatiile avute
la dispozitie se pot desprinde urmétoarele concluzii:

v' Gradul de ocupare minim asteptat pentru o pensiune clasificata la 3 margarete este de 40%
- 50%.

v La nivel local gradele medii de ocupare pentru unititi de cazare catalogate la 3 margarete
variazd intre 40% — 60%, in functie de localizare, servicii conexe si tarife.

v' in ceea ce privesc tarifele de cazare (de receptie, fird TVA, alte taxe aferente si mic dejun)
aceste variazd intre 200 — 250 lei/noapte. In cele ce urmeazd prezentim o situatie
centralizata a acestor tarife:

Nr. ik T Nr.stele/ |TariffaraTvA/ i
crt. margarete | camera dubla
1 |Pensiunea Raza de Soare Garana 3 200 lei cazare cu mic dejun inclus
2 |Pensiunea Gotschna Garana 3 250 lei cazare cu mic dejun inclus el
3 |Pensiunea The Ranch _ Garana 3 240 lei cazare cu micdejun inclus |
4 |Pensiunea Orizont Brebu Nou, Trei Ape 3 250 lei cazare cu micdejuninclus
5 |Pensiunea Colt de Rai Semenic 3 200 lei cazare cu mic dejun inclus |
6 |Pensiunea Colt de Rai Dognecea 3 200 ei cazare cu mic dejun inclus

v' Conform analizei de piat4 realizate pentru o serie de unit3ti hoteliere (atat afiliate unor
lanturi hoteliere, cat si independente) de la nivel national s-a constata o marj3 operationald
(EBITDA) ce variaza intre 6% — 43%.
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Caras-Severin [RESITA STR. G.AFETCULESCU NR. 1 Fedim sized 1,287,857
BL L SC.LAP. 4
374, |v10s 2000 SRL Caras-Severin |BAILE HERCULANE |STR. TEILOR KR. 2A Medium sized 510 849,567 2% 41.13
%ie. |pusansiFioLSRL Caras-Sevenn [RESITA TIMISOAREIL NR. 22 Mecium sized 764,562, 26 24.07
%21 [EUROTRANS URSU SaL Caras-Severin [ORAVITA STR. ZOMA GARII R, 9 hotelcarasoravita.re  |Medium sized FS!U 757,261 3e 9.78
%71, |CAMELYSA PRODCOM SRL | Caras-Sevenn [BAILE HERCULANE | P-TA. HERCULES - HOTEL ww.hotel-ferdinand.rc | Medium sized €57,018) 23 7.85
FERDINAND NR. &
%04. |MAGIC BLUE PALACE SRL | Caras-Sauvenn [CARANSERES TIMISOARET NR. 38 wiww.clubpalace.ro Small 557,662, 1z 23.65
£535. |HOLIDAY MARIA SRL | Ceres-Sevenn [GAILE HERCULANE |STR. ZAVOIULUI NR. 35 fedicm sized 507,764, I 29.48)
L3T COMPLEX CERMA BAILE Caras-Severnin [BAILE HERCULANE |P-TA 1 HAI NR. 1 www.hotelcerna.ro/ p/st | Medium sizad 474,246 18! 35.45)
FERCULANE 81 stiune.htm!
%35. |CRIVAIA AGRD TOUR SAL | Caras-Severn |VALIUG mct. Small 295,337 5 40,67
GASTHOF TIRCL.
%62, |SHS INTERMATIONAL SRL |Caras-Severin [BAILE HERCULANE [ALEEA FLORILOR NR. LA Small 510 275,016 14 19.80,
%43 |MILMAR SRL Caras-Severin |RESITA STR. X. GRIGORESCU KR. 264 Small 250,017, 10 30.45,
%011, |M.1, STAN PREST 52L Cares-Severin [CARANSEEES STR. EPISCOP N. POPEEA NR. |www.misian-mura.rc  [Small 510 218,649 7| 20,58,
%023, [1zOTERM SRL Ceras-Sevenn |CARANSEBES SEVERINULUI NR. 176 wwyi.jzoterm.ro Small S16 210,462 7 29.23
F.028. |GRAND GE.AS. SRL Caras-Severin [CARANSEEES STR. NICOLAE EALCESCU NR, Small 510 207,827 10 6.47
¥ 186. |copa vinct saL Ceras-Severin |RESITA & UL REVOLITIA DN wvew.cedavingi.ro Small 510 152,017 10| 27.81
DECEMBRIE NA. 33-34 AP,
Cam s
%1207, [ALIDEEA ANGELS SaL Carnas-Severin |BAILE HERCULARE | STR. TRANDAFIRILCR NR. 76 Small 147,578 10 31.95|
7245, | DMN NOTA PROGRES S.R.L. | Caras-Severin [CARANSEBES LIEERTATII NR. 35 Small 135,309 7 42,80)
275, |LIBER AGRIMEX SRL Caras-Severin |[BREBU ROU STATIUNEA TREI APE Small 123,243 4 3578
%309, |WERCULES SA Caras-Severin |BAILE HERCULANE |STR. [ZVORULUI NR. 5 Wiw.hercules-braile.ro | Medur sized 116,567 B 557
K401, |KARO TURISH SRL Carss-Severin |TURNU RUIENT | COMPLEXUL TURISTIC Small 90,681 ] 24.68]
¥ 619, |FERDINAND TOBIAS SRL | Carns-Severin [RESITA 8- ﬁ ‘r:u:']c’n BL 4 SC. 3 ET. Small 58,472 ] 16.06]
K952, |EURO-TURISM SRL Caros-Severin [RESITA SR, URTRIT WF, 3 www.eurcturismbd,ro |Smell 26,836 1] 25.53)
*S66. |ECO NIC URSU SRL Coras-Severin [RUSOVA NOUA  [RUSOVA NOUA NR. 2774 Small 25,980 z 16.58
%163, |ROC IWPEX SRL Caras-Severin | CARANSEBES GLEEA MARASESTI BL. L SC. A Senall 11,461 0| 39.40
%315, [ARBEX 2001 SRL Caras-Saverin [TOPLET Ni 438 Small 510 8,539 1 5.83
A
edlan
Min 6
Max 43,

3.3 Analiza cererii solvabile

Luand in considerare influenta factorilor sociali, economici, guvernamentali, fizici si de mediu, deja
analizati in capitolele precedente, precum si factorii care afecteazd atractivitatea proprietatii
evaluate, apreciem ca:
e profilul potentialului cumpérétor este, cel mai probabil, “agent comercial cu putere
economicd mare, capabil s obtin finantare si sa sustind rambursarea”,
astfel de potentiali cumpdratori exista sau pot fi atrasi in aria de piata definitd in numar mic
in cazul in care proprietatea ar fi expusa pe piatd in vederea vanzarii ei, cu respectarea
conditiilor din definitia valorii de piatd, aceasta ar suscita un interes mediu din partea
potentialilor cumpdratori.

Aceste aspecte trebuiesc privite n contextul economic general si al specificitatii tipului de
proprietate analizat, care genereaza un nivel global mediu al cererii.

3.4 Analiza ofertei competitive

Pe baza faptelor de piatd cunoscute, in mare parte prezentate mai sus, putem conchide:

e in aria de piatd definitd, proprietdtile similare calitativ cu cea evaluatd sunt disponibile in
cantitate micd; predomind constructiile noi.

e existd teren liber; existd posibilitatea construirii de noi ”unitdti”, in zone mai putin
consacrate, dar aceasta este redusad dat fiind faptul ca creditele pentru constructii si
finantarea sunt dificil de obtinut.
volumul constructiilor noi (concurente si complementare), inclusiv proiecte, este mic.

e nu existad tendinta de conversie spre utilizari alternative.
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3.5 Analiza echilibrului

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia cé nivelul cererii este mai mic decat
cel al ofertei si avem de-a face cu o piata a cumpadratorului, cu preturi care tind s3 se stabilizeze;
estim3m c3 aceastd tendinta se va pastra, cel putin pe termen scurt si mediu.

3.6 Considerente privind cea mai buna utilizare

Tn viziunea SEV 100 — Cadrul general, valoarea de piata a unui activ reflectd cea mai buna utilizare a
sa (CMBU), si o defineste ca fiind:

utilizarea unui activ care fi maximizeaza valoarea si care este posibild, permisa legal si fezabila
financiar

Orice imobil reprezintd o ”simbioza intre doud entitati”: terenul si amenajdrile acestuia, si este
unanim acceptat ¢a terenul este suportul care are valoare, amenajdrile venind sa adauge valoare
acestuia sau sa i-o diminueze. “Contributia”, pozitivd sau negativa, a amenajarilor este in relatie
directs si cu starea acestora dar, mai ales, cu "potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea
solicitatd de piatd pentru teren. S& mai spunem si faptul c3, de regula, factorii guvernamentali
actioneazi mai mult asupra terenului liber si mai putin asupra constructiilor deja existente; chiar si
atunci cand apare o limitare asupra utilizdrii unei proprietati deja construite, aceasta se face in
virtutea schimbarii solicitdrilor pietei pentru utilizirile amplasamentelor din zona coerenta a
respectivei proprietati. Rezultd astfel cd CMBU trebuie analizatd distinct pentru terenul liber si
pentru proprietatea construitd, asa cum se afla ea la data evaluarii.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizérilor 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.

3.6.1 CMBU a terenului considerat liber

Asa cum valoarea de piatd a terenului se calculeazd in ipoteza ca este liber (chiar dacd existd
constructii pe el), si aceasté parte a analizei CMBU se face in aceeasi ipoteza.

Proprietatea evaluatd este amplasata intr-o zond mixtd, unde se regdseste utilizarea comerciala
alituri de cea administrativa si cazare; astfel, estimam ca CMBU pentru terenul liber este cea actuala
(comerciald), ca fiind posibild, permisa legal si fard a fi nevoie de o altd validare a fezabilitatii

financiare.

3.6.2 CMBU a proprietétii construite (in situatia de la data evaludrii)

Cu exceptia cazurilor in care piata terenurilor libere este slab segmentata si nu face diferentd intre
utilizari, CMBU pentru proprietatea construitd o urmeaza pe cea a terenului liber; astfel, luénd in
considerare tipul clidirilor existente pe amplasament, se constatd ca acestea sunt coerente cu

utilizarea terenului.
3.7 Concluzii si corelatii ale analizei CMBU si a celei de piata

Cele doud analize au evidentiat faptul ca proprietatea se afla in cea mai buna utilizare a sa, utilizare
coerentd cu a celorlalte imobile din zona.
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Pe baza CMBU si a respectivelor analize:

¢ se pot identifica terenurile comparabile cu cel al proprietdtii evaluate

e se poate valida indicatia asupra valorii terenului obtinuta prin comparatia de piata
e se pot identifica proprietatile comparabile cu cea evaluata spre a fi utilizate in abordarea

prin venit.

e se poate valida utilizarea curenta ca fiind cea care maximizeaza productivitatea proprietatii
analizate; proprietatea evaluatd este una comerciald (unitate de cazare si alimentatie
publica) si va fi evaluata in contextul faptelor curente din piata sa.

Pentru situatia concreta a prezentei evaluadri, pe baza elementelor prezentate mai sus, consideram
ca fiind adecvate urmdtoarele intervale:

Specificatie

Grade de ocupare

Interval de valori

Marja de negociere

Observatii

unitati hotelier 40% — 50%
comparabile
Tarife de receptie,
Tarife medii per camera 200 — 250 lei fard TVA, alte taxe

si mic dejun
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4 Evaluarea

in conformitate cu Standardele ANEVAR, pentru determinarea valorii de piat3, existd 3 aborddri,
fiecare dintre ele cuprinzand un numar de tehnici si metode specifice, astfel:

e Abordarea prin piata — ofera o indicatie asupra valorii prin compararea imobilului evaluat cu
altele identice sau macar similare, al cdror pret este cunoscut

Proprietatea evaluata face parte dintr-o categorie de imobile a caror piata nu a inregistrat o
activitate dinamica; in actualele conditii, tranzactiile sunt foarte rare, de asemenea nu existd
n piatd un numar adecvat de oferte precum si elementele necesare ajustarii acestora, astfel
ca sa se poata fundamenta o analiza care sa conduca la o indicatie asupra valorii de piata a
respectivei proprietati; abordarea nu a fost aplicata.

e Abordarea prin venit — oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare, intr-o singura valoare a capitalului

Pe piata specifica sunt cunoscute elemente precum gradul de ocupare, tarife respectiv marje
operationale pentru unitatii de cazare similare cu cea analizatd, motiv pentru care abordarea
poate fi aplicatd, metoda aleasa fiind actualizare fluxurilor de numerar (DCF).

Pe piata specificd, inchirierea de astfel de imobile este un fapt curent, fiind cunoscute chiriile
practicate si contractuale, precum si celelaite elemente care sa fundamenteze fluxul de
numerar viitor; abordarea poate fi aplicata, metoda aleasa fiind actualizare fluxurilor de
numerar (DCF).

e Abordarea prin cost — ofera o indicatie asupra valorii bazata pe aplicarea principiului
substitutiei conform caruia, niciun cumparator rational si informat nu va plati pentru bunul
achizitionat mai mult decat costul necesar obtinerii unui bun cu aceeasi utilitate, fie prin
cumpadrare, fie prin construire.

Aceastd abordare este adecvatd mai mult in evaluarea proprietatilor imobiliare cu cladiri noi,
sau aproape noi; In cazul evaluarii unor proprietati de tip PGA abordarea nu este

recomandata.
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4.1 Abordarea prin venit

Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viatd
utild si indica valoarea printr-un proces de capitalizare, ceea ce implicd transformarea
venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate corespunzitoare; profitul
anticipat este generat fie din cedarea dreptului de folosinta (inchiriere), fie din detinerea
activului si implicarea lui directd in activitatea de baza.

Abordarea comporta doua categorii de metode:

1. capitalizarea venitului — metoda utilizeaza venitul reprezentativ, corespunzitor unei
singure perioade, cdruia i se aplica o rata adecvata tipului de venit, numita si ratd de
capitalizare totald (cu toate riscurile incluse)

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 actualizare bazati pe rata de actualizare adecvatd

Prima categorie de metode este cea mai simpla insa utilizarea ei este conditionata de natura
venitului reprezentativ, mai exact de modul de comportare a acestuia in timp: capitalizarea
poate fi aplicatd unui venit de natura unei anuitdti constante sau care variaza (crescitor sau
descrescator) dar liniar. Atunci cand este asteptat ca venitul s3 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 cd cele doud metode nu se pot substitui una celeilalte; capitalizarea se aplica
in evaluarea proprietdtilor imobiliare ajunse la maturitate?, aflate pe piete, ideal, in echilibru,
sau aflate pe o ramura ascendenta sau descendenta a evolutiei lor, cu un comportament liniar
al variatiilor; actualizarea fluxului de numerar se aplica in evaluarea proprietstilor imobiliare
care nu au ajuns la maturitate si/sau aflate pe piete in care schimbirile sunt dese,
imprevizibile sau greu previzibile, inregistrand salturi mari, neliniare.

Conform GEV 232, paragraful 12 ,,PGA sunt considerate proprietati comerciale individuale si,
in mod curent, se evalueaza utilizand abordarea prin venit, pe baza profitului lor potential
fnainte de dobanda, de impozit si de amortizare (EBITDA), corectat pentru a reflecta
activitatea unui operator de eficienta rezonabil3 si, adesea, fie pe baza metodologiei DCF, fie
prin utilizarea unei rate de capitalizare aplicate la EBITDA. Rata de actualizare sau de
capitalizare trebuie sa fie adecvata profitului operational sustenabil (EBITDA) si sa fie bazata
pe tranzactii comparabile relevante de pe piatd.”

Evaluarea s-a realizat utilizind metoda DCF bazata pe fluxurile financiare nete, actualizate cu
o ratd adecvata acestor fluxuri. Avand in vedere proprietatea analizata (hotel) si informatiile
disponibile in piatd, nu a putut fi estimata o rata de actualizare adecvaté fluxurilor financiare
la nivel de EBITDA. Utilizarea fluxurilor financiare nete, nu afecteazd valoarea estimata a
proprietatii, deoarece rata de actualizare este adecvata acestor fluxuri.

2 aflate in piata specificé de o perioada de timp suficienta pentru a céstiga notorietate si a atinge gradul de ocupare/utilizare
al pietei.
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4.1.1 Unitate hoteliera

Perioada de previziune este caracterizatd de un scenariu de crestere usoars a gradelor de
ocupare de la 40% la 48% - grade de ocupare regsite in piatd pentru proprietiti similare si
verificat in istoricul de exploatare al proprietatii analizate.

Metoda de evaluare prin actualizarea fluxurilor financiare de disponibilititi libere de obligatii
(discounted cash-flow - DCF) se bazeaz3 pe capacitatea activititii de a genera fluxuri pozitive
de disponibilitati care in final raman la dispozitia proprietarului.

Pasii principali ai aplicarii metodei sunt urmatorii:

Estimarea fluxurilor financiare la dispozitia investitorilor

Estimarea WACC (Costului mediu ponderat al capitalului)

Actualizarea fluxurilor financiare si a valorii reziduale

Deducerea Capitalului de Lucru (net working capital) si a dot3rilor de natura non-
imobiliara (ce nu tin de buna functionare a cl&dirii).

Previziunile au fost realizate pornind de la urmétoarele aspecte:

RNEENN

Pentru itatea principalad — cazare:

v’ Capacitatea de cazare a unitatii hoteliere. Astfel, conform inspectiei realizate de cétre
evaluator, coroborat cu datele centralizate primite de la client respectiv datele regisite
pe site-ul unitdtii s-a constatat faptul cd Pensiunea “Sus in Sat” dispune in total de 11
camere functionale, dintre care 4 camere duble, 6 suite si 1 apartament la mansarda,
restaurant, etc.

v’ Tarifele practicate de unitatea analizat3 se Tncadreazs in marja regdsita la nivel local,
motiv pentru care s-au utilizat tarifele medii pe camera aferente proprietatii subiect (250
lei/camerd, 350 lei/suita si 450 lei/apartament).

v' Gradele de ocupare regésite atat in cazul unititii analizate cat si la nivelul pietei locale
pentru unitatile de cazare de 3 margarete. Astfel perioada de previziune este caracterizati
de un scenariu de crestere usoard a gradelor de ocupare, de la 40% la 48% - grad de
ocupare regasit in piata pentru proprietati similare si verificat in istoricul de exploatare al
proprietatii analizate

Pentru activitatea secundard — alimentatie publici/evenimente previziunile au in vedere
datele furnizate de cétre client, corelate cu informatiile din piatd. in cadrul veniturilor
aferente restaurantului, s-a estimat o consumatie medie de 50 lei/loc indexatd anual cu
nivelul inflatiei. Estimarea veniturilor din restaurant s-a realizat pornind de la un numir de 30
de persoane (nr de locuri disponibile in pensiune), tariful mediu perceput fiind de 50
lei/zi/perosana, idexat annual cu nivelul inflatiei si un grad de ocupare similar cu cel de la
cazare.
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Pericadss | Anullz | Anui2 Anui3 | Anul4 Anul5 | Perpetuitate
Numar de camera ]11 11 i1 1 ay ]
CamereDouble = ; 4 4 4 4 L, SO
Suita ) 6 6 § 3 6

Apartament 1 1 1 R

Numdr de locuri disponibile 30 30 30 3C 30

Nr. locurt disponibile / an 10,950 10,950 10,950 10,950/ 10,950

Grad de ocupare 40% 42% 4%  A6%| 48%
Locuriocupatefen 4,380 4,599 4818 5037 5,256

Tarif cazare camera dubla cu mic dejun inclus - lei 250 256 262| 268 274,

Tarif cazare suita cu mic dejun inclus - lei 350 358 367, 375 _ 383 51}
Tarif cazare apartament cu mic dejun inclus - lei 1 450| 461 471 482| 492 \
Venit alimentatie publica 2 mese/zi si bar - lei 50} 51 52| 54, 55 Jl
Structura veniturilor i STl ||
Cazare - lei —  518,300| 557,276 597,241 638,125 680,518

Alimentatie publica - lei N | 219,000, 235469  252,355| 269,630 287543 |
TOTAL VENITURI - lei o | 737,300 792,745 849,59 907,755 968,061

n ceea ce priveste cheltuielile operationale s-au avut in vedere datele regésite in cadrul bazei
de date Amadeus (ce prezintd informatii cu privire la situatiile financiare ale tuturor
companiilor de la nivel national si international) in ceea ce priveste marja EBITDA. S-a
constatat o variatie cuprinsd intre 20% — 40%. Pentru proprietatea analizata s-a estimat o
marja constanta de 25%, bazandu-ne pe datele din analiza de piata.

Cheltuielile de autorizare pentru desfasurarea activitatii de catre un nou proprietar au fost
considerate ca fiind minime (de ordinul miilor de euro), iar impactul acestora in cadrul
abordarii este nesemnificativ.

Premisele aplicarii metodei sunt:

v" Intrucat bugetul de venituri si cheltuieli este fntocmit n euro moneda nominald (se ia in
calcul evolutia ratei inflatiei) previziunile financiare si rata de actualizare sunt exprimate
n moneda nominal3;

v’ Durata previziunii explicite are in vedere evolutia asteptata a activitatii, pana la un nivel
regasit Tn piata.

v' Rezultatele acestei abordari sunt valabile sub rezerva, specificd, de neindeplinire ale unor
elemente luate in calcul, din motive imposibil a fi avute in vedere la momentul evaludrii.

Estimarea fluxurilor financiare la dispozitia investitorilor

Presupune parcurgerea urmatoarelor etape:
v Estimarea bugetului previzional (Contul de profit si pierderi);

v’ Estimarea valorii componentelor non imobiliare;
v Estimarea capitalului de lucru net;
v’ Estimarea investitiilor de mentenantd anuale.

Bugetul previzionat

S-a tinut cont de tariful mediu practicat pe piata (rezultat ca medie ponderatd) (aproximativ
250 lei/camera dubla, 350 lei/suita si 450 lei/apartament). Mentiondm ca aceste tarife nu
includ TVA, mic dejun sau alte taxe aferente. Veniturile din cazare au in vedere cei doi factori
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prezentati mai sus — tarif respectiv grad de ocupare. Nivelul amortizirii a fost preluat din
situatiile contabile ale clientului.

Prezentam in continuare, sintetic, bugetul de venituri si cheltuieli anual:

Pericads | Aniz | A2z | Anul3 | Anui4 | Anuls | Perpetuitate)
Numar de camere 11} p3 1 11 11 = % _
Camere Double = 4| a4 4 4

Suita 6, 6 6| 6| 6
Apartament - —_ 1 1 1 1| 1

Numér de locuri disponibiie 30| 30 30 30 30|

Nr. locuri disponibile / an 10,950| 10,950 10,550| 10,850/ 10,550

Grad de ocupare ; | 40% 42% 4%  a5% 48%| Ii
Locuriocupate/an | 430 4599 4818 5037 5256

Tarif cazare camera dubla cu mic dejun inclus - lei 250 256 262 =~ 268) = 274 —
Tarif cazare suita cu mic dejun inclus - lef 350,I 358 367| 375 385

Tarif cazare apartament cu mic dejun inclus - lei 450/ 461 a7 482 492

Venit alimentatie publica 2 mese/zi si bar - [ei S 59[ S 52 saf . 55 ]
Structura venituriloc =t
Cazare-lei | 518,300,  557,276] 597,241 638,125 680,518
Alimentatie publici-fei 213,000 235469 252,355 269,630 287,543 !
TOTAL VENITURI - iel == 737,300]  702,745|  849,506) 907,755 968,061 |

TOTAL CHELTUIELI DE OPERARE z 552,075| 594559  637,097]  680,816] 726,04 }
EBITDA - %cifradeafsceri = 25%] 25%| 25% 25%| )
EBITDA - lei : _ | 18a325| 198.186] 212,399|  226,939|  242,015|

Cheltuieli amortizare - lel . [ 22669 22,669 22,665] 22,669 22,669/ 23,236

Capitalul de lucru net

In estimarea capitalului de lucru, am considerat nivelul acestuia ca fiind valoarea veniturilor
totale estimate impartit la valoarea veniturilor totale inainte de taxe, depreciere si amortizare
(EBITDA), aplicat la durata de viata totala utila a amplasamentului de 50 de ani.

Perioada Anull Anul2 [ Anul 3 Anula | Anuls
Capital de lucru- lei 1 1080 11,891 12,744 13,616 14,521
VARIATIE CAPITAL DE LUCRU - lei 0 832 853 872| 905

Estimarea WACC (Costului mediu ponderat al capitalului)

in cele ce urmeaza prezentam modalitatea de estimarea a ratei de actualizare, ce a fost
utilizata in cadrul abordarii prin venit.

Avand in vedere ca rata de actualizare sau altfel spus, costul capitalului investit nu este
observabil direct, au fost elaborate modele variate, prezumitii si aproximéri care sa conduci
la valoarea corespunzatoare. Astfel calea cea mai consacrata utilizata in prezent este WACC
(Weighted Average Cost of Capital), ce considera Cost of Equity, estimat prin modelul CAPM
(Capital Assets Pricing Model) coroborat cu Cost of Debt respectiv raportului mediu regasit
in piata pentru indicatorul Debt/Equity.

Estimarea Costului Capitalului Propriu (Cost of Equity)

Relatia de calcul pentru estimarea Cost of Equity prin modelul CAPM este:

Ra=R¢+ ERP X Badj+ CRP + a
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unde: R;-—rata de actualizare
R¢— rata de baza fara risc
ERP — prima de risc a pietei de capital
Badj - coeficient ajustat de evaluare a riscului sistematic
CRP — prima de risc de tara
a — prima de risc asociata strict companiei evaluate si scenariului de previziune

considerat

Aplicarea acestei abordéri cu rigurozitate in Romania este dificila datorita lipsei sau
insuficientei informatiilor publice referitoare la estimarea principalelor componente si aici

facem referire in special la prima de risc a pietei de capital si coeficientul B.

Mentionam faptul ca fluxurile financiare la dispozitia investitorilor au fost intocmite in
moneda nominala; astfel ca rata de actualizare estimata este una nominala (are in vedere
inflatia asteptata).

Tn continuare vom estima fiecare dintre componentele ratei de actualizare:

Rata de baza fira risc (Rf)

Rata fara risc si prima de risc de piata, asemeni celorlalte componente ale costului
capitalului propriu reprezinta concepte orientate spre viitor (forward-looking). Costul
capitalului reprezinta un concept orientat spre viitor explicat de faptul ca in evaluare (a unei
companii spre exemplu), se estimeaza valoarea prezenta a beneficiilor viitoare obtenabile
din detinerea companiei.

Rata de baza fara risc reprezinta acea investitie care determina remunerarea capitalului
investit in conditii de risc minim (dobanda actuala la obligatiunile guvernamentale pe
termen lung — la data evaluarii). Pentru companii ce isi desfasoara activitatea in Europa se
considera rata de baza fara risc nominala ca fiind randamentul la scadenta a obligatiunilor
de stat emise de state avand rating AAA si maturitate de cel putin 10 ani, coroborat cu
inflatia asteptata monedei euro respectiv monedei nationale (unde isi desfasoara activitatea

compania).

in perioadele de fluctuatie, in care ratele fara risc inregistreaza valorii foarte mici datorate
interventiilor bancilor centrale pe piata monetara, analistii iau in considerare “normalizarea”
ratei fara risc. Prin “normalizare” se intelege estimarea unei rate fara risc care sa reflecte cat
mai aproape de realitate, media sustenabila a randamentelor obligatiunilor de stat.

Tn estimarea ratei fara risc normalizate, Duff & Phelps au utilizat valori medii la sfarsit de
luna si un model Build-Up. Considerand medii ale randamentelor obligatiunilor de stat pe
termen lung, au fost obtinute urmatoarele valori ale ratei fara risc nominale:

e Randamentul normalizat al obligatiunilor de stat emise In SUA si maturitate termen
lung, 20 de ani, estimat de Duff & Phelps la o valoare de 2,5%, din care am dedus
rata inflatiei previzionata pentru dolari de (2,0%), rezultand o rata de baza fara risc

reala de 0,5%.
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Sursele datelor sunt prezentate mai jos:

Based or cuirent markst conditians. Duff & Phelps decreased its U.S. ERP
recommendation from 6.0% to 5.5% w~hen developing discount rates as of December 9,

2020, and thereafter, unti further guidant

in

% Issued,

The 5.5% ERP recommendation is to be used with a normalized risk-free rate of 2.5%.

mplying a “base” U.S. cost of equity capital estimate of 8.0% (2.5% + 5.95%)

Table 1. Economsic projections of Federal Resetve Board members and Federal Resen ¢ Bank presidents, under thels indhvidua) assumptions of projected appropriate movetars polies, March 201
Ds et

1644 1210 FTFEY 43814 1242 e aat

e e = s "
o emee a2 " EITH 388 158 113 I8 8¢
L Sl ‘ 3 2 4 " ’ ¢ ] 12 o
S — ‘e 2 : a8
oY v " >
- ¥
Meme ProecRd SpPORr e posc: G
Feowa W we . .
[ [

Sursa: h //www.federalreserve.gov netarypolicy/fomcprojtabl2

e Rateide baza fara risc reale de 0,5% i-a fost adaugata inflatia asteptata pentru moneda

nationala (lei) de 2,5%, reprezentand tinta de inflatie a BNR, rezultand astfel o rata de
baza fara risc nominala de 3%.

T2 T3 T4 Tl T2 13 T4 T T2 13 T4

2020 2020 2020 2021 202¢ 2021 2021 2022 2022 2022 2022
Tinta 25 25 25
Efectiv/ Prognoza®*® 26 2.5 2.1 28 32 33 3£ 24 25 28 28
(%)
taxe constante® (%) 26 2.3 18 26 27 3C 31 22 22 2.4 2
Interval de - - - < 08 $1.2 21¢£ 216 316 17 17
incertitudine (5¢)

* Ratz anus's 2 infiatiel IPC 13 taxe constante - s& exduda impacwl de runds 1 8! modificarilor operate ia nivelut cotai TVA, al acdzeler <igf unor taxe nefiscale
*= cfdrsit de pericadd
Sursa; INS. cafcule BNR

Sursa: https://www.bnr.ro/Proiectii-BNR-4351.aspx
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Rata de baza fara risc
:: Denumire indicator macroeconomic |Valoare Sursa
Randamentul 1a scadentd normalizat Duff & Phelps
1 |(al obligatiunilor de stat emise in 2.50% |http://www.duffandphelps.com/insights/publications/cost-of-capital/duff-and-
S.U.A, cu maturitate la 20 ani phelps-decreases-us-normalized-risk-free-rate-from-40-to-35
Federal Reserve
2 inflati k
. A it https://www.federalreserve.gov/monetarypolicy/fomcprojtabl20210317.htm
BNR
3 5
RGN e s e A50% https://www.bnr.ro/Proiectii-BNR-4351.aspx
[ Rf = 3.00% |
Prim i ietei

Prima de risc a pietei de capital (ERP) reprezinta un element de baza al determinarii costului
capitalului cu ajutorul modelului CAPM (Capital Asset Pricing Model). Aceasta si rata fara risc
sunt concepte intercorelate, prima de risc determinandu-se in relatie cu rata fara risc. n
esentd, ERP este randamentul suplimentar asteptat de investitori pentru asumarea unui risc
aditional, asociat cu investitia ntr-un portofoliu diversificat de actiuni, prin comparatie cu
randamentul asteptat al unei investitii in active fara risc.

Pentru a calcula prima de risc a pietei am estimat:

a. Prima de risc a pietei pentru o piata matura:
e Prima de risc (ERP) pentru o piata matura preluata din studiul Duff & Phelps —
prima estimata este de 5,5%, corespondenta ratei fara risc de 2,5%;

Based on current markeat conaitiorne. Duff & Phelps decreased its U.S. ERP
recommendation frem 6.0% to 5.5% w~wnen daveioping discourt rates as of December 9,

2020, and thereafter, urid further gudarce < 1ssued.

The 5.5% ERP recommendation is to be used with a normalized risk-free rate of 2.5%

miplying a “pase’ LS. cost of eq

b. La prima de risc pentru o piata matura s-a adaugat prima de risc de tara a Romaniei:
e Riscul de tara al Romaniei (2%) estimat de Duff and Phelps:
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Coeficientul

n estimarea coeficientului de volatilitate B aferent sectorului in care compania activeaza,
am utilizat baza de date Damodaran:
e coeficientul B a fost preluat din baza de date Duff&Phelps, in varianta ,unlevered
beta” pentru sectorul “Hotels, Restaurants & Leisure”, 253010, Peer Group, Small
Composite —0,82.

Tn cadrul procesului de evaluare s-a avut in vedere un coeficient beta levered, pornind de la
un raport mediu Debt/Equity identificat in piata coroborat cu nivelul de taxare din Romania.

in cele ce urmeaza prezentam datele utilizate pentru identificarea raportului Debt/Equity
mediu:

D/E ;
13,80% | Duff&Phelps |

Formula matematica ce a stat la baza acestei estimari este:

B,
T+ (1-T.) x (D/B) ]

By

Where:
B is the firm's beta with leverage.

Te is the corporate tax rate.
D/E is the company's debt/equity ratio.

S-a observat ca in timp, coeficientul beta al unei companii tinde catre valoarea medie
aferent3 industriei. Astfel, coeficientul beta levered trebuie ajustat, iar in acest sens se
evidentiazd metoda Bloomberg (Bloomberg Adjusted Beta, sau Smoothed Beta).
Coeficientul ajustat Beta reprezinta o estimare a coeficientului Beta previzionat pentru un
activ. Acesta este derivat initial cu ajutorul datelor istorice, dar tinem cont de ipoteza ca
acest coeficient tinde In timp cédtre 1, media pietei. Astfel formula utilizatd pentru ajustarea
Beta este: (0.67) x Beta neajustat + (0.33) x 1.0.3

Coeficientul Beta ajustat a fost determinat prin ponderarea cu 67% a coeficientului
neajustat si cu 33% a coeficientului Beta al pietei, de 1, rezultdnd un Beta ajustat de 0,96.

Coeficientul de evaluare a riscului sistematic

i Denumire indicator macroeconomic |Valoare Sursa
Duff & Phelps, 253010, Peer Group, Small Composite
3, [Uiteveead Bi0u) 082 1,019 valuation Handbook - International Guide to Cost of Capital (Semi-annual
y - Update)
2 |Debt/ Equity market (D/E) 13.-80% | » ctualizat: septembrie 2019

[ B= 0.96 |

3 Roger J. Grabowski — Estimating Discount Rates in Global and Local Financial Environment, 27 May
2016

Pagina 37



DARIAN DRS SA PENSIUNEA SUS IN SAT

Coeficientul a
Am considerat luarea in calcul a unei prime de risc suplimentare de 2%, cuantificat3 prin
coeficientul alpha pentru a tine cont posibilitatea nerealizirii veniturilor previzionate.

Determinarea costului capitalului propriu

Tn cele ce urmeazi prezentim estimarea Cost of Equity:

Estimarea costului capitalului propriu {CAPM)
Rf 3.00%
ERP 5.50%
B 0.96
CRP 2.00%
a 2.0%
Kepr=Rf+ ERP *B + CRP + @ 12.25%

Estimarea Costului Mediu Ponderat al Capitalului (WACC)

Pentru estimarea costului mediu ponderat al capitalului celelalte elemente luate in calcul

au fost:
e Structura estimata a capitalului, pornind de la situatia actuald a structurii de finantare
in piata specifica — estimata la 13,80%, pornind de la datele de mai jos:

D/E |
13,80% | Duff&Phelps

e Costul brut real al finantarii aferent capitalurilor imprumutate, calculat pornind de la
mediana costului nominal al creditelor noi acordate societdtilor nefinanciare in lei in
perioada lanuarie 2018 - Decembrie 2020 de 5,79%;

e Valoarea rezultatd a Costului mediu ponderat al capitalului (WACC) este:

Estimarea WACC

Structura Capitalului Investit

Datorii financiare / Capital Investit 12.13%

Capital propriu / Capital Investit 87.87%

D/E 13.80%
Estimarea costului Capitalului Propriu

Costul Capitalului Propriu 12.25%
Costul Datoriilor

Costul brut al datoriilor 5.79%

Rata impozitului pe profit 0.00%

Costul net al datoriilor 5.79%
WACC 11.47%|
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Fluxuri financiare anuale

Sunt prezentate fluxurile financiare de-a lungul celor cinci ani de previziune explicita,
compuse din trei categorii: fluxuri din operare, fluxuri din investitii si fluxuri din finantare care

se iInsumeaza.

Fluxurile din operare (exploatare) preiau fluxurile nete de numerar aferente fiecirui an
estimate, precum si variatia capitalului de lucru net estimata.

Fluxurile din investitii: Pentru perioada de previziune am considerat nivelul cheltuielilor din
amortizare raportat la valoarea ramasa ale activelor societatii (50 de ani pentru constructii si
10 ani pentru echipamente). CapEx este raportat la nivelul unei luni din an.

Fluxurile din finantare: nu au fost luate in considerate deoarece valoarea estimat3 este
valoarea de piata a capitalului investit.

Valoarea reziduala

Valoarea reziduala reprezintd valoarea afacerii dupa perioada de previziune explicit3.

Ca principiu, valoarea terminala a fost estimatd in baza premisei continuitdtii activitatii
normale de exploatare dupd expirarea duratei de previziune explicita (primul an de previziune
implicit, respectiv anul 6). Astfel aceasta s-a determinat prin capitalizarea fluxului de numerar
aferent primului an al perioadei de previziune non explicite, tindnd seama si de nivelul estimat
al cregterii anuale aferente acestei perioade.

Conform formulei Gordon-Shapiro, rata de capitalizare se estimeaza astfel:

unde:

¢ —rata de capitalizare
k - rata de actualizare
g — crestere perpetua

Rata de capitalizare a fost estimatd pornind de la rata de actualizare (a) prin deducerea ratei
de crestere anuala (g). Avand in vedere situatia regasitd in prezent in sectorul hotelier am luat
in considerare o ratd de crestere anuala perpetud — g de 2,5%, echivalent cu rata inflatiei pe
termen lung estimata de BNR la lei.

Astfel, rata de capitalizare este de 8,97%.

Determinarea ratei de capitalizare Valori
Rata de actualizare - wacc 11,47%

Rata de crestere perpetua - g 2,5%
Rata de capitalizare - ¢ 8,97%
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Numar de camere
Camere Double
Suita

Apsrisment
Numdir de locuri dispomtbile

Nr. locurt gisponiblie / an s
Grad de ocupere =
Loturiocucsie fan —
Tartf cazare camera dubla cu mic dejun Inclus - lef
Tarif cazare suMa cumic dejun inclus - (&}
Tarif cazare apartament cu ric dejun inclus - lei

Venit alimentatie Publica 2 mase/zi st bar - let

TOYAL CHELTUIEL! DE OPERARE
EBITDA - % cifra de afacer!

| o
codul CAEN: 5510 - JHotelurl §l alte Facilitati de
cozare”) - lel
¥MpPOzit ventturi alimematie Publics - fei

Caphal de lucu - te) 13,801/

VARIATIE CAPITAL DE LUCRU - lei o

TOTALCASH-TLOW DINEXPLOAIARE-lel |  1a3938 2 __176,357| 190,677

— —

CapEx - lel

CASH-FLOW DIN MI- [ = =

CASH FLOW TOTAL - tel I

Calcul OCF |

WACC 1L.47%

Rata de crestere parpatuu - § _2.5%) e . .
Factor de sctualizere c.897| o.805! o.722] 0.648 o.;-_xl
VALOARE REZIDUALA - lel 2,350,967

Veloare de plagh penstune - tel 2078153

Capital de tucru - tei | 11,060

VALOARE DE PIATA COMPONENTA IMOBILIARA - lel _ | 2,065,000

VALOARE DE PLATA COMPONENTA MAORIIARA - auwro | 419,000
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Deducerea Capitalului de Lucru (NWC)

Capitalul de lucru a fost estimat conform celor evidentiate mai sus. Avand in vedere tipologia
activitatii — servicii hoteliere, unde platile clientilor sunt de reguld in avans, estimam variatia
capitalului de lucru ca fiind nesemnificativa.

Tn cele ce urmeaza prezentdm rezultatele evaludrii intregii proprietati analizate:

Valoare de piatd pensiune - lei 2,076,153
Capital de lucru - lei 11,060
VALOARE DE PIATA COMPONENTA IMOBILIARA - lei 2,065,000
VALOARE DE PIATA COMPONENTA IMOBILIARA - euro 419,000

Valoarea de piata estimata pentru unitatea hotelierd, la data evaluarii, este de 419.000 euro
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5 Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

PENSIUNEA SUS IN SAT

Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus la obtinerea urmatoarelor indicatii asupra
valorii de piata a proprietatii:

Abordarea prin Abordarea prin Abordarea prin

piata cost venit
rezultatul in EUR - - 419.000
rezultatul in LEI - - 2.065.000

Analiza final3 in vederea selectarii indicatiei asupra valorii:
Abordarea prin venit
informatii ipoteze

credibilitate Buna -
relevanta Buna -
adecvare Buna -

n baza analizei de mai sus, avind in vedere scopul evaludrii, precum si celelalte aspecte mentionate
n raport referitor la tipul de proprietate si caracteristicile pietei imobiliare specifice de la data
evaludrii, evaluatorul considera cd indicatia asupra valorii de piata a activului supus analizei, la data
de 28.04.2021, este cea obtinuta in abordarea prin venit, respectiv (rotunjit la mia de EUR si LEI)

419.000 EUR
(echivalent a 2.065.000 LEI)

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

e nu sunt afectate de TVA;

¢ includ valoarea drepturilor asupra terenului;

e au fost exprimate tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente
perioadei analizate;
nu reprezinta valoare de asigurare;
opinia oferitd include aportul componentelor non-imobiliare ce asigurd buna functionare a

imobilului analizat.

Evaluatori

Lazar Cristian
Evaluator autorizat EPI, EBM
Membru titular ANEVAR
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6 Anexe

6.1 Fotografii suplimentare
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Poze C1 - exterior
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Poze camera dubla:
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Poze suita:
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Restaurant
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Poze C1 —interior
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6.2 Copii dupa documentele ce atesta dreptul de proprietate

6.3 Extrase de Carte Funciara

.' Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliard CARAS-SEVERIN
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Resita

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
sy e PENTRU INFORMARE

‘ Carte Funciara Nr. 30738 Brebu Nou

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan Nr. CF vechi:974 Garana
Adresa: Loc. Garana, Jud, Caras-Severin

et ,:'m Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al CAD: 72 2.877
Constructii

iy | e eesmetra Adresa Observatil / Referinte

All CAD: 72 Loc. Garéna, Jud. Carag-Severin Casa nr.90

Al.2 CAD: 72 Loc. Garana, Jud. Caras-Severin PENSIUNE TURISTICA RURALA “SUS IN SAT"

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscriari privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
29473 / 30/07/2015
Inscris Sub Semnatura Privata nr. 24, din 30/07/2015 emis de BCPI RESITA;

intabulare, drept de PROPRIETATEIN sena rangului incheierea CF nr. Al2

19814/02.07.2008- construire in baza autorizatiei de construire nr.

B4 17/20.02.2006, Certificat de atestare a edificarii extinderii constructiei
nr. 539/01.07.2008 emise de Primaria Brebu Nou si Documentatie

tehnica avizata la data de 03.07.2008 de OCP| C-S., dobandit prin

Construire. cota actuala 1/1

1) SC WWG SUS IN SAT SRL

23191 / 25/04/2019

Act Notarial nr. 598, din 24/04/2019 emis de Mitiu Mihai Alexandry;

gs |Intabulare, drept de PROPRIETATECumparare, dobandit prin Conventie,J AL ALl
ICota actuala 1/1
1) WWG SUS IN SAT SRL, CIF:17538161

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referin
drepturi reale de garantie si sarcini te
NU SUNT
Docurment care conline date cu caracter p prolefate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2
Ertasy e u mi’er 7302 01-h &t 320652 apay.ancpl.re forfrutar @ sedtea 11
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DARIAN DRS SA PENSIUNEA SUS IN SAT

Carte Funciara Nr. 30738 Comuna/Orag/Municipiu: Brebu Nou
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)*| Observatii / Referinte
CAD: 72 2.877

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALIl LUNIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

E Cf:'t:g:&e . Su?r:‘apf)at;a Tarla Parcela NF. topo Observatii / Referinte
1. éﬁm DA| 2.877 . & .
Date referitoare la constructii
Crt Numar mﬁm‘;‘i Supraf. {mp) ;SL;E:.;E; Observatii / Referinte
ALl| CAD:72 ‘ﬂ;’:‘"“g‘e' de : Cu acte| Casanr.o0
Al2| CAD:72 ‘°’l‘§§“’m;§‘é de . Cu acte| PENSIUNE TURISTICA RURALA “SUS IN SAT"

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active 1a data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia In vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face fa adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de 1a momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
05/03/2021, 10:45

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2
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6.4 Plan de amplasament
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DARIAN DRS SA PENSIUNEA SUS IN SAT

6.5 Certificat de clasificare

— —_—
T S S = e R e e R e — E‘F’- =1
i

ROMANIA |

A\ '\ MINISTERUL DEZVOLTARI
" REGIONALE SI TURISMULUI

MiNISTRY OF REciONAL DEVELOPMENT AND TOURISM
MINISTERE DU DEVELOPPEMENT REGIONAL ET DU TOURISME

CERTIFICAT DE CLASIFICARE

CERTIFICATE OF CLASSIFICATION / CERTIFICAT DE CLASSIFICATION

& oo

PENSIUNE TURISTICA

»SUS IN SAT”

(tipul si denumirea unitélii) / type and name of operalor) / (lype et dénomination l'etablissement)

sat Géréna, com. Brebu Nou, nr. 90, jud. Carag-Severin

(adresa) / (address} / (adresse)
J35/1466/2005 * CUI 17538161

MINISTRU,
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6.6 Autorizatie de construire

JOHCHHNY puy. |
ROMANIA
CONSILIUL JUDETEAN CARAS-SEVERIN
Presedinte
Ne. 718Y din0.05- 2006
AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE
Nr. /% din MJZ ‘eﬂf

Urmare cererii adresate de *1)  SC WWG SUS IN SAT SRL O A
cu domiciliul/sediul*2) in judetul TIMIS _municipiul _ TIMISOARA
satal sectorul _ cod postal ___
strada_ AMFOREI ar. 6 bl. sC. et. ap.__ 0

telefon / fax e-mail
inregistrata la or. 1182 din 0200772006 /3 ol 7/old. 3 02006

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
cu modificarile si completarile ulterioare, se

AUTORIZEAZA:

EXECUTAREA LUCRARILOR DE CONSTRUIRE pentru:

3
) Lorard de construire - PENSIUNE TURISTICA RURALA "SUS N SAT" - gradul de confort este de 3
Margarete, capacitate 10 camere - 20 locuri, regim de fnaltime D+P+M, imprejmuirc, fosa septica -
investitie realizata prin programul SAPARD

Pe imobilul - teren si/sau constructii - sitaat in judetul CARAS-SEVERIN,

comuna BREBUNOU _ satul GARINA _ __ sectorsl
codpostal  strada o, __90 bl se, et. ___ap.__ 0
Carte funciara___CF 974 GARINA , Numar topografic__ % :
identificat prin PLAN DE SITUATIE

in valoarc(s)de 6273690000 _ lei -
in baza proiectului pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire (PAC) nr(6 ! s 123/2005

elaborat de SC WH PROJECT SRL ___cu sediul injudqtul TIMIS
. municipiul TIMISOARA _ ____ sectorul/satul
cod postal _30039  strada  MENDELEEY ~~ nr. _29Bbl sc. et. ap.__ 0

¥
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Page. 2

CU PRIVIRE LA AUTORIZAREA EXECUTARIT LUCRARIT SE FAC URMATOARELE PRECIZARTY:

A. DOCUMENTATIA TEHNICA PAC - VIZATA SPRE NESCHIMBARE - IMPREUNA CU AVIZELE

SI ACORDURILE OBTINUTE, FAC PARTE INTEGRANTA DIN PREZENTA AUTORIZATIE.
Nerespectarea imocmai a documeniatiei - vizata spre neschimbare (inclusiv a avizelor si acordurilor obtinute)
- conytituie. cmzmvmlk:.in.muﬁ%dzﬂufwlm_maﬁu cu modificarile si completarile ulterioare,

privind autorizarea execuiarti lucrarilor de constructii.

B. TERMENUL DE VALABILITATE AL AUTORIZATIEI este de 12 hni__ 0 zile de fa data
cmiterii, interval Tn care frebuie incepute hucrarile de executie antorizate.
C.  DURATA DE EXECUIIE A LUCRARILOR este de 36 Tuni__ @ zile calculata de fa dara tnceperii

efective a lucrarilor (anuntata n prealabil), simatie in care perioada ~d¢ valabilitate a autorizatiei se extinde pe
intreaga durata de executie a lucranlor autorizate.

D.  TITULARUL AUTORIZATIEI ESTE OBLIGAT:
!.Sa anunte data inceperii lucrarilor autorizate, prin_trimiterea instiintarii conform formularului  anexat
autorizatiei (vezi Anexa3 la Normele metodologice) la autoritatea administratiei publice locale emitonte a autorizatiei
2.Sa anunic data inceperii lucrarilor autorizate, prin trimiterea instiintarii_ conform formulsrului anexat
aulorizatici (vezi Anexa4 la Normele metodologice) [ Inspectoratul de Stat in Constructii, impreuna cu dovada
achitarii cotei legale de 0,1% din valoarea jucrarilor autorizate.

3. Sa pastreze pe santier - in perfecta stare - sutorizatia de construire si documentatia vizata neschimbare,
pe carc la va prezcng: la cererea organelor de control, potrivit legii, pe toata durata executarii l\mk?c

4.1n cazl in executarii lucrarilor, se vestigii arheologi te de ziduri,
s S B St e, g e v o, Gz s
executarea lucrarilor, sa ia masuri de paza side protec_ic si sa anunte imedial emitentul autorizatiei, precum si
Directia judeteana pentru cultura, culte si patrimoniu cultural national.

5.Sa respecte conditiile im de utilizarea si protejarea domeniului lic, um si de ectie a
medivlui, potrivit normelor generale si locale. PRy e

6. Sa transportc laJmﬂs.i?dmn:m — materialcle
care nu se pot recupera sau valoniica, ramase m utma executarst fucrarilor dé constructii.

7. Sa desfiinteze constructiile provizorii de santier tn termen de 15 2ile de la terminarea efectiva a Jucrarilor.

8. La inceperea executiei lucrarilor, sa monteze la loc vizibil "Panoul de identificare a investitiei™.

9. La finalizarea executiei lucrarilor, sa monteze "Placuta de identificare a investitiei”.

10. in situa_ia nefinalizarii lucrarilor in termenul prevazut de autorizatie, sa solicite prelungirea valabilitatii acesteia,
cu cel J;uﬂn TS zile fnaintes termenului de expirare a valabilitatii awtorizatiei de construire/desfimtare (inclusiv
durata de exccutie & lucrarilor),

11. Sa regularizeze taxa de autorizare ce revine emitentului, precum si celelalte obligatii de plata ce-i revin. potrivit
legii, ca urmare a rcalizarii investitiei,

12. Toate constructiile proprictate particulara se declara, in vederea im
sau la umitatile subordonate acestora, dupa terminarea for completa si nu
termenului de valabilitate a autorizatiei de construrire/desfiintare (inclusiv durata

iare teritoriale.
la data expirarii

PRESEDINTE S
SORIN FRU]’ZAVERDE ION IMBRESCU
LS. ARHIRECT SEF

CO

" Taag{ ta%/aztxotggim in valoare de lei 62736900 a fost achitata conform chitanteinr. __op6
mn

zenta autorizatic a fos! transmisa solicitantului la data de insotita de | (unu)
exemplar din documentatia tehnica, impreuna cu avizele si acordurile obtinute, Vizate spre neschimbare.
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DARIAN DRS SA

6.7 Proces verbal de receptie la terminarea lucrarilor

CONSTRUCTOR .36, O@ONTUS 47 Jdee. )
OBIECTUL . PEMIUNE . TR SN A ByPALA SuS il 54T

..................................

PROCES VERBAL DE RECEPTIE CALITATIVA 4246 (2 of
A W RIRUSTURY,, A, EEDSTENTI VR E il Tadee &
XTI, TINSBIE EXTEBoMeE 1N EOACE, C 4ty radE

& AS ey
 Incheial astazi ..22.06. 220¥ cu ogazia verificarii efecwate la
CTENSUNE . TEBSTIcA BB D 808, 10 SAT | do g, Sleand

.......................................................................................

Au stat la baza verificarii unmatoarele documente:
FEoIECr ASHr IBCTULA NE 42 .3/ 2aps—

PeofecT . NE (98 [2o05

----------------------

------------------

Din verificarile executate pe teren si examinarca documentelor au
rezultat urmatoarele:

-------------------------------------------------------------------------------

BN, FRGUEST, BRI AT JINDET S A

........................................

ALORIIGELLT, oM NN e s

Au fost stabilite urmatoarele masuri ( concluzii ):

ST AOMITE . Che 7 ATV

.......................

Mentiuni speciale : ..................
Din partea Din partea Din partea
beneficiarului proiectantului constructorulu
Numele sidc C#&/ed  Mie Jtere 4 HO HAR
prenumele MONICE Ay diviv VA -4
NG rMpgr s ROU  F8 K ELF YN —
; 2 bt }e ﬁ“”-‘)‘!{‘.‘
.“‘35 I & v I h “ .e:b U
% - o\ ~ =

f'—’lﬁsg-‘* £
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DAR/AN DRS SA i !
|-
PROCES - VERBAL DE RECEP I LA
TERMINAREA LUCRARILOR
Ne. 84 . Data.. 20.06. 2604
Beneficiar: S.C Wive. Sus my .S AT el

CoN.SIBwpe'a GNE) PENS N,

"Zébb}i‘%‘“ Y Qus N _QAT

Exceutald n cadrul contractuluj ar. ..Iélﬂ
incheiat intre exegutant:.-.—-SC CONS  ELECRIEC

TV S .

- CRAEANA.. 'Y_d iaz Cot0, BRE‘Y_ M2it Fuh CS

--~==- (Jiri data --- (A

al comenzii pr, ————-=rveevens
\NSTHE, SRl .

§| beneficiar @ -....S.(-.._wmﬁ s &.“..-Lﬁ .SAIA-..M-L, -------
pentiu lueriirile de - - LS TBLMTI EREATS m.---aex&mci-_:ww.n&,.-
T WS N ST e

-------- “s

- e ———

P A —

I.Lucririle au fost executate in baza :( comenzii program; documematici; pmlcctulul o .5-2-4 {Zﬂ?‘:f
-SLETB L

SHhLdT -

referitoare lai—--fAk

2. Comisia de receptie ¢i-u desfagurat activitates in intervalul -‘?-q’ Q—Q«Z‘jﬁ"g

fiind formald din ;
Nr. Numele i prenumele

cil.

21 Chescs socd. ..
e O, LG N IS 0
23 _Wd’lp_
34

98 s o

3.Au mar participat la receptice:

Nr. Numele §i prenumele
oIt

31 e EdPR HoLhT7y

B A o —_——

35 G U HETT BEMH

—————————— .

Calitatea Denumirea onitatii
de care 'mne "
PeetehniE o2 WE.-.SIAP 409.SA7.A
MEMBLY c U .4¢_,£u,( N AT .
_ézﬁ’l’f'aﬂ' o WG S AN ST
Calitawea Denuminres unitdtii
e care apmi ng

KGN LN TR

——— ——————————— Y &8 &
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18
1.Constatgrile comisiei de recejie:
4 1 Cantitifile de lucrir] marcate Tn lista anexa nr ---nu au fosl excoutate. M8 Effe (v
4.2 Lucririle cuprinse in lisw anexa nr.--- me respecta prevederile °{ comenzii program; documentatici;
proicctului; ) nr. teeseecc—evu.

referidoare la: -----ﬂ’t EATE QX‘ZL S
5.Comisis de re ic,in urma constatarilos fﬁcu rOpune.
........... b2l Sl ST irr )

6.Comisi de fECephe motiveazd propuneres ficuts prin:
e B Brommer s Mo prin TG TN e

7 Comisia de n:;?puc ieooma& urmlmarcle

B.Prezentul proces-verhal con;mﬁnd.,,?:..mc 51 o ancxc aumerotate.cu un totsl de %, file,a fost
Jncheiat astéz] . 3G .1 FRGNE 4967? . R A in, Zexempla:e

‘LS AN - 6C é-mt%‘ﬂ{ ) fﬁﬁémlvﬂ fyu WMN
Comisia de receptic * ) Specialigt * )

Presedinte.. CW5 & et MGNI & _,m
Membri. ¢ d4/tr NV OdU 1ope2. M,&,
Gocomrr PAVL &
NG Puleel  BRAGHN éoa.(-m.e M

o TREA 1 FENE CTFNT

Pagina 57



DARIAN DRS SA PENS/UN[A SUS IN SAT

UNITATEA .25 *xﬂicrwswéﬂiéi’r ...............................................

SANTIER ... G'EEANA - PUNCT DE LUCRU... SAE#A-
OBIECTUL F{N&Mc’ ﬂ'o 7c4 me»w SUS I SAT —doc GAraA Co‘#&éiﬁyw

................................................................................................

PROCES —~ VERBAL DE RECEPTIE c.wum TIVA
LA TERMINAREA LUCRARI,
Nr. —--ﬁ_-.. Data —32. 2% .li’
Investitor-~=%. W WE ‘115. AL sdT- &2
e LG "?.Q'}' LUlhin —S0us I SET — M. Lot (AL

e Pen
"’%’iﬁé‘ﬁyw d.  CHOE] FGECIA

executat’ n cadrul contractului nr.———& }p ta--i'-z-'-‘?f——“l;%
Incheiat intre executant:e..=-G agzms M‘ £L.

§1 IHVCSHIOL twvmmensd e

TEMNGUNE Tl .E.E&J._.:{vﬁ v SHT N Lo CACING.
M&%_Nauz(agﬁﬁ“%eﬁw

1.Luctérile au fost exccutate in baza autorizaliei nr. Lcliberatd de

,ia data de ,u valabilitate pana
la:data
2.Comisia de recepiie 5i-a desfisurat activitatea in intervahul le 22,96 '2"‘?-5-).—
fiind format¥ din:
Nr. Numele g prenumele Calitatea Dmummm umtim
L Eednah mowed Wk sy SRR ar e
2. INELLVCHECT BRACAry METIBRY WIVG d ¢ in SRS Gar
3. e Luppely fonel AMEMIBEY, S B N sh7 8L
4. R,
5, rererrecrrrrmreeeiiiais. sedeesesssnens
3. Au mai participat la recepie
Nr. Numele §i prenumelc Calitatea Denumirea wnithii
| ACHTACKELMANG AIAC PEGLEC TN AT S L
2. B0GL. e . oA ITZUaTVR, .§.¢. TRNTVS A
3. INE METES. Ml Bl S NTE AN P R METE 7470

4, Constatdrile comisiei : |
4,1.Din documcnlana scrisa §i desenntd necesard a fi prezentatd,au lipsit sau sunt mcomp]ctc
urmatoarele piese:

N ESTE cAFUL

4.2.Urmitoarele cantitifi de luersiri nu qu fost executate:
NU ENiE  CAFUL

[T

4.3 Unmétoarcle lucréri nu respectd prévederile projectului:
eeven Y BRI CAFUL,

. Y s

LT
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5. in urma constatarilor fiicute comisia propunc:
EVCEFTIA  IA  7errg NiEed I ENRLoR

6. Comisia motivenzh propunerca fiicuth prin:
LKEALLE EXECUTATE I FECTH PlO/EXT UV~ TEAN/C & MOBAMGLC i
Wb fgsd

7. Comisia recomandi urmitoareie:

M &ITE CHfue.

8. Prezentul prm confinind --2'--,-_-- file a fost incheiat astﬁzd ---- 20.06.af lalo Yeooa
% J_VJ.JA’.J-.{.."_‘:&_Q.;JL’M .y 0K LT MO, W

En --------- exemplare,
COMISIA
PRESEDINTE ,
Numele §i premmnele Specialist
SHIELA Aani'c . At e,
MEMBRI:
Numele 51 prenymcle Specialist Semr 5.
WL i T NGNS CT8, —d
_Luphobs 1ONEL e ., N
THLZLIAAY, EILL, PEOIRTINT

MATES  Chisc. éaz?m/vn AN T7ER

Formular avizat de citre Ministerul Lucriirilor Publice 5i Amenajarii Teritoriului cu
avizul nr. 202/6.03.1996
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6.8 Lista MF

S.C. WWG SUS IN SAT SRL cf. RO17538161 r.c. J35/1466/2005 Capital social 1104600
Timisoara str. Thrulsinr. 12 b. Cam 1 jud. TIMIS tel 0728041046

TRUL IM R
31.12.2020
Deta  Numer Velowe Dwala Valowe  Vaowe  Va.ramasa Durala  Amorizare  Amotizare o
Nr. Inv, Denumire imobilizare intarii  document  Clasa intrare  funct. modernizeri  de Inventar (neamortizata) ramasa lunara inragistrata  Data lesirii
212 CONSTRUCTH
° Constructil Pensiune Garana SAPARD | 30,08.2008 | 2838 181, 64282192 480 00| eszazn02] 4104047 0 130821) 20088150 .
40 Constructl Ponsiune Garana Neeligtll |30.06.2008 | 26-06 1.6.1. 530 311.91| 480 000 53031191 36458895 330 110481 165 722.96)
27 Fosa seplica 02.03.2008 | Pv 28 1.8.15. 31450.00] 288 000 314800 1605754 w7 10924 1540146 4
39 Ratord energia 02.03.2008 | PV 26 1712 4755352 384 000 4768382  soms208 243 12284 1746144 i
4 CASA CF NR 30738 BREBU NOU 24.04.2019 5082010 | 1.0, 70300.00] 420 00| 703000 6737080 460 146.46 20020 .. |
Total pe 212 CONSTRUCTI 132244635 0.00 132244635 920 049.79 282356 40239656
2131 ECHIPAMENTE TEHNOLOGICE (MASINLUTILAJE)
10 Masina do gatit electrica 02.03.2000| PV 28 21231 494600 60 o 484600 000 © 000  asaso0] ..
1 Gratar cu alimaniare olectrica 02.03.2008 | Pv 28 21.23.1. 356500 @0 000 356500 000 0 0.00 356500 . .
12 Frieuza lectrica cu 2 cosuri 02.03.2000| PV 28 21.3.1. 412100 &0 0. 412100 000 0 0.00 412100 ..
1 Hata centrala cu iluminare 02,03.2009 | Pv 20 21.14.8. somm| 72 0 40700 000 © 000 4078.00
14 Ventilalor 02.03.2000 | Pv 28 21473, 218800 72 0.00 2188.00 000 0 000 2188.00
15 Masa de lucru cu cuva 02.03.2000 | Pv 28 21148, d4e500( 72 0.00 3465.00 000 0 000 3485.00
7 Fellalor mezelul 02.03.2008 | PV 28 21,148, 184000 72 0.00 1840.00 000 0 000 1840.00]
18 Spalator cu o cuve sl picurator 02,03.200 | Pv 28 2.1.148. 20100 7 0 207300 000 0 000 2073.00|
19 Spalelor cu 2 cuve 02.03.2008| P 28 21148, 21600 72 0w 216800 000 o 000 2166.00|
20 Dulap safrigerare inmox 02.03.2000| Pv 28 21232, 357200 8 0.00 3572.00 000 o 3720 3 572.00|
21 Duap refrigerere Inox 02.03.2009 | Pv 28 2.1.232. 212200) 0o 212200 000 0 2116) 2123200
22 Dudap congelare inox 02.03.2000 | PV 28 21.232. 2418800 % 00  24188.00 000 0 25195 24 188.00]
2 Masina de lucn ou o cusa 02.03.2000| PV 28 21.148. 612400 7 000 612400 0 0 0.00 6 124.00]
20 Uscator rufe 02.03.200 | PV 28 21238 260240 & 000 260240 000 o 000 260240
0 Masina de spalat 02.03.2008| Pv 28 21.22. 395000 % 000  3850.00 000 0 4114 395000
32 Dozator 6 brate 02082000 Pv 26 2.1.143, 565350 108 000, 565350 000 0 5234 5 853,50
3 Dozator 3 brate 02032000 | Pv 28 21143, 678420 108 000 678420 000 0 6281 6784.20]
34 Celula frig 0203.2000| PV 28 1.58. §350.01| 240 0.00] 6350.01 261915 98 2646 3 730.86|
3 Pul frig 0203.2008| PV 28 315, 105553 48 000, 1055353 000 0 000| 1055353
36 Cuplor abur 02.03.2009| PV 28 21.234. 2377088 e 0]  23779.88 000 o 000 2377988
37 Suport cuptor abur 02.03.2000 | PV 28 21.23.1. 241406| & 0.00f 2414.08 000 0 000 241408 . .
38 Masina vecumat 02.03.2008| PV 28 21144, 125082 o 000 12562 000 o 13052] 125062
16 Maca de Jucru cu depazit figorific 21112017 | PV 28 2.1.148, 3100.00 &0 Qm] 3 lwﬂol 1188.20 23 5167 1911.71
23 Cuptor patiserie 21112017 | PV 28 21232, 880000 & 000 990000 amso0 23 165.00 610500] . .
24 Dospitor 21.11.2007| Pv 28 21232, 280000 & ooof 280000 107329 23 46.67 172671 ;
25 Masina spalst vesela 21.11.2017 | Pv 28 21232, 290000 & om[ 25000 11170 23 48.34 176830 .. |
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S.C. WWG SUS IN SAT SRL ¢.f RO17538161 r.c. J35/1466/2005 Capital social 1104600
Timisoara str. Truluiar. 12 bl. Cam 1jud. TIMIS tel. 0728041046

EGISTRUL IMOBI

31.12.2020
Data  Numar Valoare Durata  Valoars Valoare Val.ramasa Durala Amortizare  Amortizare
Nr. inv. Denumire imobilizare intrarii document  Clasa intare  funct. modemizari  de inventar (neamortizata) ramasa lunara Inregistrata
28 Cazan interlor 21.11.2017 | Py 28 2118 728000, & 00 7260000 270670 2 121334|  44.89330] ]
42 MONOLITH GHEF GURU EDITION 15.11.2018 | 1494 21141, s7r050| e8 oo 577050 48816 83 €0.11 78143
Total pe 2131 ECHIPAMENTE TEHNOLOGICE 255446.99 0.00 25544690  42683.29 240871 21276370
(MASINLUTILAJE)
2133 MULOACE DE TRANSPORT
[ |Auouttiiars Ford Renger [1907.200[Come. 1 [23211. | s11zsa0] s | 00|  5112300] 000 o | 000| 5112300 ..
Total pe 2133 MIJLOACE DE TRANSPORT 51 123.00 0.00 5112200 0.00 000  51123.00
214 MOBILIER, APARATURA BIROTICA, ALTE ACTIVE CORPORALE
4 Scara inlarioara Modal C 07.07.2008 | 28-29 . 630000 108 o &30000] 000, 0 58.33 6 300,00 [
5 Scara Inierioara Mods! A 07.07.2008 | 26-28 at1. 1625350 108 000 1625350 000 o 15049| 1625350 |
6 Scara intarioara Modo! B 07.07.2008 | 28-29 311, 234646 108 0.0 2 346.46| 000 o 2172 2646 |
7 Dulap cu usi glisante Model B 07.07.2008 | 28-29 311, 1020000 108 oco| 1020000 000 o0 9444|  10200.00] 1
8 Dulap cu usi glisante Model A 07.07.2008 | 28-30 ans, 1380000 108 00| 1380000 00| 0 2777| 1380000 '
2 Centrala Talefonica 05.08.2008 | 45231 az2 420074 3 000 42074 000 o0 0.00 420374
3 GetowayISON 05.08.2008 | 45231 az2 257528 % 000 257528 000 o 0.00 25752 |
Y LCD TV Pilips 02.03.2008| PV 28 ais. 48m10] 48 o]  4se10 000 0 0.00 4010 |
Total pa 214 MOBILIER, APARATURA BIROTICA, ALTE 60578.08 0.00 6057808 0.00 45275  60578.08
ACTIVE CORPORALE
Intocmit VADINEANU STEFAN Total general: 1689 504.42 0.00 188950442  962733.08 568502 72686134
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Aprobat prin HS 40 din 20.05.2021, cu amendamentele
specificate in continutul hotararii la punctul 9.
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