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REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $I AL CONCLUZIILOR

Scopul evaluarii

Evaluarea este ceruta si efectuata in scopul derularii operatiunii de retragere a actionarilor din societatea
ELECTROPUTERE SA, in conformitate cu prevederile art. 42 din Legea 24/2017 ("Scopul”). Raportul de
evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat; evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea niciodata si in nicio alta circumstanta sau context in care raportul de evaluare ar putea fi
utilizat.

Identificarea activului evaluat
Capitalul propriu al ELECTROPUTERE S.A. - CRAIOVA, cod 200440, jud DOLJ, Str. Calea Bucuresti, nr 80,
CRAIOVA, DOLJ, Romania

Tipul valorii estimate

Avand in vedere scopul prezentei evaluari tipul valorii adecvat este “valoarea de piata”, definita in SEV 100
Cadru general (IVS 100 - Cadru general) ca fiind: “Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat,
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta
de cauza, prudent si fara constrangere”. Valoarea de piata estimata este exprimata in lei la data evaluarii.

Aceasta valoare, de reguld, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data evaluarii
si nu va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atat conditiile pietei cat si
situatiile de vanzare pot diferi fata de acest moment. Raportul de evaluare este valabil in conditiile
economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica
concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Data evaluarii

Concluzia asupra valorii recomandata ca opinie finald in cadrul prezentului raport de evaluare a fost
determinata in contextul conditiilor pietei specifice din mai 2020; data evaluarii este 31.12.2019 (data
evaluarii a fost stabilita avand in vedere disponibilitatea informatiilor financiare); cursul valutar valabil la
aceasta data este 4,7793 lei/euro.

Instructiunile evaluarii
Conform contractului 1000/01.04.2019

Ipoteza speciale

Evaluarea companiei s-a facut sub premisa opririi activitatii, in baza deciziilor companiei de a concedia
personalul pentru activitatea operationala, prin urmare s-a apelat doar la abordarea prin active (abordarea
prin cost).

Concluziile evaluarii:
Valoarea de piata a unei actiuni apartinand ELECTROPUTERE S.A., estimata in conformitate cu standardele
de evaluare a bunurilor, editia 2018, este de:

0,007 lei /actiune

valoarea capitalului propriu al intreprinderii este de 6.766.093 lei.
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.  Identificarea si competenta evaluatorului
Evaluarea expusa in prezentul raport a fost realizata de catre AVENSIS CAPITAL CONSULTING SRL, numar
autorizatie ANEVAR 0297 si nu s-a primit asistenta semnificativa din partea niciunei alte persoane, in afara
celor identificate mai jos:

- Inspectia proprietatii subiect si etapele procesului de evaluare au fost realizate de Gasparini Claudia -
expert evaluator EPI, EBM, numar legitimatie 12721 valabila 2019 insotita de reprezentantul
ELECTROPUTERE SA - Marius Diaconu;

- celelalte etape ale procesului de evaluare au fost conduse de catre Oprescu Claudiu - expert evaluator
expert evaluator EPI, EBM, numar legitimatie 12721 valabila 2019

Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevdrate si corecte; analizele, opiniile si
concluziileprezentate sunt limitate numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate si sunt analizele,
opiniile siconcluziile personale ale Evaluatorului, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. in
derulareaintregului proces al evaludrii care a dus la opinia raportatd, evaluatorul nu a fost constrans sau
influentat in niciun fel. Suma reprezentand plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura
cu declararea inraport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze vreuna
din partile interesatesi nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun
interes pre zent sau deperspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun
interes sau influenta legatade partile implicate. Astfel evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva si
impartiala.

1.2.  Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Prezentul raport de evaluare se poate utiliza exclusiv de catre AL-ARRAB CONTRACTING COMPANY
LIMITED, in calitate de Client si Destinatar, respectiv ASF (Autoritatea de Supraveghere Financiara) si contine
informatii adecvate doar necesitatilor lor.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terte parti, daca aceasta
nu a fost desemnata in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi facut responsabil pentru eventuale
prejudicii produse partilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o astfel de copie.
Responsabilitatea Evaluatorului este doar fata de utilizatorii desemnati si nu poate fi extinsa fata de niciun
tert.

1.3.  Scopul evaluarii
Evaluarea este ceruta si efectuata in scopul derularii operatiunii de retragere a actionarilor din societatea
ELECTROPUTERE SA, in conformitate cu prevederile art. 42 din Legea 24/2017 ("Scopul”). Raportul de
evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat; evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea niciodata si in nicio alta circumstanta sau context in care raportul de evaluare ar putea fi
utilizat.

1.4. Identificarea activului sau datoriei supuse evaluarii
Capitalul propriu al ELECTROPUTERE S.A. - CRAIOVA, cod 200440, jud DOLJ, Str. Calea Bucuresti, nr 80,
CRAIOVA, DOLJ, Romania

1.5.  Tipul valorii
Avand in vedere scopul prezentei evaluari tipul valorii adecvat este "valoarea de piata”, definita in SEV 100
Cadru general (IVS 100 - Cadru general) ca fiind: “Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumparator hotdrat si un vanzator hotarat,
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intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta
de cauza, prudent si fara constrangere”. Valoarea de piata estimata este exprimata in lei la data evaluarii.

Aceasta valoare, de reguld, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data evaluarii
si nu va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atat conditiile pietei cat si
situatiile de vanzare pot diferi fata de acest moment. Raportul de evaluare este valabil in conditiile
economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica
concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

1.6. Data evaluarii
Concluzia asupra valorii recomandata ca opinie finald in cadrul prezentului raport de evaluare a fost
determinata in contextul conditiilor pietei specifice din mai 2020; data evaluarii este 31.12.2019 (data
evaluarii a fost stabilita avand in vedere disponibilitatea informatiilor financiare); cursul valutar valabil la
aceasta data este 4,7793 lei/euro.

1.7.  Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
Pentru realizarea prezentului raport de evaluare am utilizat informatiile primite de la conducerea societatii
ELECTROPUTERE SA, am intreprins interviuri cu persoane chei din management, am efectuat inspectii la
locul activelor.

1.8.  Natura si sursele de informatii utilizate
IIl. Informatii primite de la client
- Situatiile financiare ale companiei pentru intervalul 31.12.2014-31.12.2019

Informatii centralizate in cadrul chestionarului transmis cu privire la:
- Activitatea operationala a companiei;

- Activitatea comerciala a companiei;

- Situatia juridica a companiei si a patrimoniului sau;

- Situatia patrimoniala;

- Active in exploatare/in afara exploatarii;

- Carti funciare, schite si panuri aferente activelor imobiliare;

- Plan de afaceri - strategia companiei;

- Lista creditelor.

Responsabilitatea pentru aceste informatii revin integral Clientului (Beneficiarului).

Ill. Informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii:

- Elemente de venituri si cheltuieli previzionate eferente companiei analizate, pornind de la datele
furnizate de catre managementul companiei.

- Orice date relevante a caror considerare poate influenta rezultatul abordarilor aplicate.

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

IV. Informatii colectate de evalautor:

- Date cu privire la evolutia jucatorilor din sectorul “Fabricarea motoarelor, generatoarelor si
transformatoarelor electrice” si a ramurilor adiacente;

- Date cu privire la situatia jucatorilor din piata (marje EBITDA, Cifra de afaceri, etc.).

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

1.9.

I

Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze (privind compania):

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
reprezentantii ELECTROPUTERE SA prin personalul specializat referitoare la situatia patrimonial-
economica a companiei si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate asupra actiunilor este considerat valabil si marketabil;
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere dar nu li se acorda garantii
pentru acuratete;

Se presupune ca amplasamentele se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o0 non-conformitate, descrisa si luata
in considerare in prezentul raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator, nu exista niciun indiciu privind existenta unor
contamindri naturale sau chimice la data evaludrii care afecteaza valoarea proprietatilor
analizate sau proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii
sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase.
Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista
contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in
functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii
raportate;

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

Situatia actuald a companiei evaluate si scopul prezentei evaluadri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piata;

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

Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. intrucat piata/ conditiile de piata se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment;

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

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, putand
exista si alte informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Intrarea in posesie a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta relativ la societatea in chestiune;
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= Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al partilor amintite in
anexa;

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

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

= Prezentul raport de evaluare nu reprezinta inventarierea bunurilor mobile, evaluarea a fost
realizata exclusiv pe baza listei si a informatiilor primite de la reprezentantii
clientului/proprietarului.

= Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, fiind
posibila existenta si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta. Orice
neconcordante apdrute, din acest motiv sau din neindeplinirea ipotezelor luate in calcul, impun
reanalizarea evaluarii si, daca este cazul, a cuantificarii valorice a diferentelor.

= Evaluatorul nu a facut inventar al tuturor activelor din patrimoniul ELECTROPUTERE SA, astfel
pentru realizarea raportului de evaluare au fost selectate active/situatii care au influenta si
impact asupra valorii prin cantitatea sau calitate, mentionate in cadrul raportului;

= Datoriile nu au fost corectate deoarece se considera ca partenerii isi regleaza situatia la
scandenta, cu exceptia creditorilor aflati in postura de debitori incerti/insolventi.

il Ipoteze speciale:
= Evaluarea companiei s-a facut sub premisa opririi activitatii, in baza deciziilor companiei de a
concedia personalul pentru activitatea operationala si a situatiei economico-financiare, prin
urmare s-a apelat doar la abordarea prin active (abordarea prin cost).

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul destinatarilor mentionati
anterior.

Raportul este confidential, strict pentru destinatar si client; evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate
fata de alta persoana, in nici o circumstanta.

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

1.11. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Tinand cont de specificul misiunii de evaluare, in cadrul prezentului raport de evaluare au fost luate in
considerare prevederi ale Standardelor Internationale de Evaluare (IVS) adopotate de ANEVAR in
Standardele de evaluare ANEVAR 2018.
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Raportul de evaluare s-a realizat in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor 2018:

= Definitiile si conceptele pe care se bazeaza aceasta evaluare sunt cele din SEV 100 — Cadru general (IVS
- Cadru general);

= Misiunea de evaluare a fost definita in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii de referinta ai
evaluarii (IVS 101) si condusa in acord cu prevederile SEV 102 — Implementare (IVS 102);

» Prezenta evaluare este intocmita cu respectarea cerintelor SEV 103 - Raportare (IVS 103);

= Obiectul evaluarii fiind o companie (capitalurile proprii ale ELECTROPUTERE S.A.), procesul de evaluare
a tinut cont si de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230), GEV 630 -
Evaluarea bunurilor imobile, SEV 200 - intreprinderi si participatii la intreprinderi (IVS 200), GEV 600 -
Evaluarea intreprinderii, SEV 210 - Imobilizari necorporale (IVS 210).

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesara abaterea de la niciunul

din standardele respective.

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

2.1.  Profilul companiei evaluate
Societatea comerciala ELECTROPUTERE SA este organizata ca o societate pe actiuni. La data evaluarii
capitalul social subscris si varsat este de 103.760.291,30 lei cu valoarea nominala a unei actiuni de 0,1 lei

Nume: ELECTROPUTERE S.A.

Cod Fiscal / CUI: 6312800

Cod Registrul Comertului: J16/12/1991

Sediu social: CRAIOVA, cod 200440, jud DOLJ, Str. Calea Bucuresti, nr 80, CRAIOVA, DOLJ, Romania
Domeniu de activitate: Fabricarea motoarelor, generatoarelor si transformatoarelor electrice

Cod CAEN: 2711

Structura actionariat (31.12.2018):

Nume actionar Numar actiuni Pondere din total
AL-ARRAB CONTRACTING COMPANY LIMITED 991.284.640 95,5360 %
Alti actionari 46.318.273 4,4640 %
TOTAL 1.037.602.913 100 %

Numar de actiuni: 1.037.602.913 - tranzactionate la Bursa de Valori Bucuresti
Simbol: EPT

ISIN: ROELPUACNOR3

Tip: Actiuni

Segment: Principal

Categorie: Standard

2.2. Diagnostic juridc

2.2.1. Surse
Prezentarea aspectelor juridice si tuturor aspectelor aratate in intregul raport au la baza documentele si
informatiile puse la dispozitie de catre S.C. ELECTROPUTERE S.A prin conducerea societatii, directorii de
functiuni si persoane autorizate din compartimentele de specialitate ale societatii precum si datele publicate
pe site-urile bvb.ro si electroputere.ro.

2.2.2. Consiliul de administratie
Componenta consiliului de administratie este urmatoarea:
- Presedinte: Hesham Ahmed Mohamed Elsayed HEIKAL;
- Membrii: Samer Azzam Abdelraheim ALSHALABI (director general); Mona Mohamed Moneeb Agha;
Syed Nadeem Uddin Ahmed; Al Bassam Ahmed Ibrahim

2.2.3. Dreptul de proprietate asupra terenurilor, cladirilor si echipamentelor
Societatea ELECTROPUTERE S.A. isi desfasoara activitatea productiva si comerciala integral pe
amplasamentul din Craiova, Calea Bucuresti, nr. 80, Dolj unde detine fabrica, ateliere, depozite, magazii si
alte cladiri si constructii speciale dar si echipamente.
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Comments

Company in
insolvency.

Unpaid technical
inspections on
transformers

In 2013 it was
written off and
registered as losses
from receivables and
at the same time we
reversed all the
provisions without
an impact on the
2013 P&L. In case of
winning it will be
registered as
income. Term on
21/03/2018 in order
the goods to be
valorized. Term on
06/03/2019 in order
to continue the
procedure and
submit to the case
file the report on the
funds obtained from
the liquidation and
the distribution plan.
Unpaid metal scrap

AVENSIS
CAPITAL _ o
% +40372973483| 5 +40372870916 | office@avensiscapital.ro |
2.2.4. Sechestre
Nu s-au identificat sechestre.
2.2.5. Participatii si alte imobilizari financiare
Nu este cazul.
2.2.6. Licente, brevete, marci, proprietati intelectuale
Nu este cazul
2.2.7. Litigii
Conform informatiilor primite din partea conducerii COMTRAM SA, la data evaluarii, situatia litigiilor este
urmatoarea:
File no/Year Credit Part (claimant) Debit Part (defendant) EPC-Win
Probability
RON
5569/97/2012 S.C. ELECTROPUTERE ICSH SA HUNEDOARA
SA (joined the list of (Company entered in 41.230,00
creditors) Insolvency)
3097/89/2009 S.C. ELECTROPUTERE METALPLAST
SA (joined the list of CONSTRUCT (Company  6.053,00

creditors)

entered in Insolvency)

In 2013 it was
written off and
registered as losses
from receivables and
at the same time we
reversed all the
provisions without
an impact on the
2013 P&L. In case of
winning it will be
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registered as
income. Term on
05/03/2019.

8738/30/2012 | S.C. ELECTROPUTERE N.M. 0%  Unpaid electrical

SA (joined the list of CONSTRUCT(Company = 102.832,00 energy for 5 months

creditors) entered in Insolvency) before the company
entered in
Insolvency -
subcontractor for
the construction of
the Mall
In 2013 it was
written off and
registered as losses
from receivables and
at the same time we
reversed all the
provisions without
an impact on the
2013 P&L. In case of
winning it will be
registered as
income. Term on

27/06/2019.
436/3/2003 S.C. ELECTROPUTERE S.C. ELVIMEX 0% Apparatus products
SA (joined the list of GR.S.A(Company 3.867.744,00 delivered in 2000
creditors) entered in Insolvency) and not cashed in.

EP made provisions
on stages starting
with 2001 and
because of the low
chances to be
recovered it was
written of in 2013 as
losses from
receivables and at
the same time we
reversed all the
provisions without
an impact on the
2013 P&L. In case of
winning it will be
registered as
income. Term on
26/03/2019.
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8776/30/2013 = S.C. ELECTROPUTERE SERV.ENERG. BANAT
SA (joined the list of S.A.(Company entered 21.080,00
creditors) in Insolvency)

2236/118/2017 S.C. ELECTROPUTERE ELCOMEX-I.E.A.
SA (to join the list of S.A.(Company entered 806.446,41
creditors) in Insolvency)

409/63/2019 FORJA ROTEC SA S.C. ELECTROPUTERE SA
238.450,07

2.2.8. Autorizatii necesare desfasurarii activitatii

0%

50%

50%

L www.avensiscapital.ro

Unpaid technical
inspections on
apparatus.

In 2013 it was
written off and
registered as losses
from receivables and
at the same time we
reversed all the
provisions without
an impact on the
2013 P&L. In case of
winning it will be
registered as
income. Term on
06/10/2017 for the
procedure to be
continued. Term on
04/04/2019.

1. Performance
payment guarantees
of 800,806.41 lei
according to
Subsequent Contract
no. 2 at Framework
contract 739/2010,
retained from
invoices, all due in
2017. 2. Unpaid
invoice of 5,640.00
lei for insulating oil
treatment, due date
28/8/2016. EP has to
join the list of
creditors before
22/5/2017.Term for
the procedure to be
continued on
05/04/2019.
Request of opening
of the insolvency
procedure. Term on
05/03/2019.

Principalele autorizatii necesare desfasurarii sunt reprezentate de cele impuse prin legislatia de mediu si

autorizarea productie, astfel societatea detine urmatoarele autorizatii:
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- Autorizatie de mediu nr. 28/24.02.2020, valabila pana la data de 24.02.2020;

- Autorizatie seria AL nr. 527/2015 - Laboratorul de incercari transformatoare de putere;

- Autorizatie de furnizor feroviar seria AF nr. 7516/19.03.2018;

- Autorizatie pentru sistemul de management al calitatii in domeniul nuclear nr. 19-013/15.02.2019;
- Autorizatie pentru sistemul de management al calitatii in domeniul nuclear nr. 19-012/15.02.2019;
- Autorizatie seria AL nr. 526/2015 Laboratorul de incercaris si masini electrice rotative;

- Autorizatie seria AL nr. 526/2015 Laboratorul incercari, teste;

2.2.9. Contracte de inchiriere

Obiectiv inchiriat (suprafata Chirias Termen Chirie
desfasurata) finalizare contractuala/luna
contract (Eur)
Spatiu in pavilion central tehnic cu Electroputere Parc 14.05.2019 15950,6
nr inventar 199.5G SRL
Parcare pe teren cu nr cadastral Electroputere Parc nedeterminat 12210
205684 SRL
Parcare pe teren cu nr cadastral Electroputere Parc 25.05.2022 5,88
10493/6/1/1 SRL
Parcare pe teren cu nr cadastral Electroputere Parc 25.05.2022 21,52
2119705si 10493/13/1/2 SRL

2.2.10. Asigurari
Societatea are incheiate polite de asigurare pentru Stocuri materiale, semifabricate ,produse finite si
Cladiri:

Nr. polita Valabilitate Obiect asigurat Suma asigurata - Prima de
EUR - asigurare - EUR -
2511057/14.06.2018 14.03.2019 Stocuri materiale, semifabricate, 7.000.000 6.195
produse finite
2504781/23.03.2018 24.03.2019 Cladiri 18.236.278 9.850

2.3. Diagnostic operational

2.3.1. Organizarea activitatii de exploatare
In prezent activitatea de exploatare este sistata. Pe parcursul anului 2019 s-au efectuat o serie de
restructurari de personal. La finalul anului 2019 compania ELECTROPUTERE SA, a anuntat ca sisteaza
activitatea de exploatare din lipsa de comenzi, si personalul a fost disponibilizat.

In concluzie evaluarea companiei s-a realizat in ipoteza ca intreprinderea nu respecta principiul continuitatii
activitatii. Compania detine active imobiliare semnificative, cu potential de valorificare sau inchiriere, prin
urmare aceasta va fi evaluata ca afacere imobiliara (valorificarea activelor imobiliare sau inchirierea acestora)

2.3.2. Analiza pietei imobiliare

2.3.2.1. Analiza cererii
Cererea pentru achizitie: medie

Piata locala de retail este intr-o etapa de maturizare si optimizare, in care atat dezvoltatorii, cat si retailerii,
analizeaza cu foarte mare atentie orasele si zonele cu potential de vanzari.
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Din punctul de vedere al cererii potentiale pentru spatii comerciale, se disting doua categorii:

- Dezvoltatorii imobiliari care, pe fondul necesarului de stoc cladiri de birouri, identifica locatii prielnice si
investesc intr-o dezvoltare de acest tip; acest demers implica si alti actori de pe piata, in primul rand
furnizorii de capital;

- persoane juridice care doresc sa-si desfasoare activitatea intr-un imobil care dispune de facilitati
specificeacestui tip de constructie: spatii largi, luminoase, elemente de confort: ventilare, climatizare,
etc., precum si acces facil spre orice zona a orasului (proximitatea statiilor de transport in
comun,apropierea centrului orasului); nivelulveniturilor trebuie sa fie mediu, astfel incat sa poata
acoperi atat chiria de baza cat si serviciile conexe: paza, intretinere, curatenie, etc.

In ceea ce priveste cererea, cele mai solicitate zone sunt cele ultracentrale, spatiile aflate pe marile artere, cu

vad comercial. In general, se cauta imobile cu acces facil situate si/sau in apropierea mijlacelor de transport

in comun si locuri de parcare. Cele mai active companii de pe piata locala, in sensul relocarii, sunt cele ce
activeaza in sectorul comertului, domeniul financiar-bancar sau medical.

Cererea pentru segmentul spatiilor comerciale, traverseaza o perioada fasta, sprijinita in principal de
cresterea consumului. Cresterea componentei online are una dintre cele mai puternice influente asupra
cerererii de spatii comerciale, care a impulsionat atat majorarea vanzarilor, cat si modul in care arata si
functioneaza magazinele. Astfel, magazinele isi mdresc spatiul si il utilizeaza nu doar ca punct de vanzare
fizica, dar si ca showroom, in incercarea de a atrage clientii. De asemenea, magazinele incearca sa ofere un
mediu mai prietenos, centrat pe experienta utilizatorului, cu un accent ridicat pe serviciile oferite. O alta
tendinta care se manifesta de cativa ani este numarul mare de extinderi ale centrelor sau parcurilor
comerciale.

Luand in considerare aspectele analizate in capitolele precedente, referitoare la factorii care afecteaza
atractivitatea proprietatii, apreciem ca:

- profilul potentialului cumpadrator este, cel mai probabil, ” agent comercial cu putere economica normala
(sau persoana fizica cu putere economica mare) capabil sa obtina finantare si sa sustina rambursarea”;

- astfel de potentiali cumparatori exista sau pot fi atrasi in aria de piata definita in numar mediu;

- in cazul in care proprietatea ar fi expusa pe piata in vederea vanzarii ei, cu respectarea conditiilor din
definitia valorii de piatd, aceasta ar suscita un interes mare din partea potentialilor cumparatori.

Cererea pentru acest tip de proprietati de manifesta mai ales pentru inchiriere. Potentialii chiriasi sunt firme
care doresc sa dezvolte activitati comerciale sau prestatoare de servicii. Cererea pentru cumparare pentru
un astfel de spatiu este relevanta dar mai putin solvabila, potentialii cumpdratori trebuind sa aiba putere
financiard mare pentru achizitie.

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

2.3.2.2. Analiza ofertei
Nivel oferta pentru vanzari: slaba

Oferta spatiilor comerciale de vanzare in zonele cu trafic pietonal si arie comerciald semnificativa este

restransd, dar foarte bogata la inchiriere.

Oferta de spatii comerciale se distinge in doua segmente concurente:

= oferta spatii comerciale din centrele comerciale moderne, caracterizate de finisaje si dotari la
standardele actuale ocupate in general marile lanturi de retail;

= oferta de spatii comerciala la parter de bloc.
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Oferta de proprietati comerciale este insa in continuare limitata la vanzare, dar foarte bogata la inchiriere.

Pe baza faptelor de piata cunoscute, putem conchide:

= in aria de piata definita, proprietatile similare calitativ cu cea evaluata sunt disponibile in cantitate
micd; predomina constructiile vechi;

* nuexista teren liber, pretul acestuia find rezonabil astfel ca exista posibilitatea construirii de noi "unitati”
(creditele pentru constructii si finantarea fiind relativ usor de obtinut);

= volumul constructiilor noi (concurente si complementare), inclusiv proiecte, este mic;

» proprietatile concurente cu cea evaluata au un grad de ocupare (proprietari si chiriasi) mic; exista
proprietati complet neocupate/neutilizate;

= existd tendinta de conversie spre utilizari alternative.

2.3.2.3. Chirii
in general, chiriile lunare pentru spatiile industriale in Craiova variaza intre 2-4 Euro/mp in zonele.

2.3.24. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Analizand interactiunea dintre cerere si oferta s-au desprins urmatoarele aspect:

- Raportul cerere/oferta vanzare spatii similare: relativ echilibrat (usor in favoarea cererii);

- Raportul cerere/oferta inchiriere spatii industriale: relativ echilibrat (usor in favoarea cererii);

- Raportul cerere/oferta vanzare terenuri destinatie indsutriala: relativ echilibrat (usor in favoarea cererii);
- Tendinta preturilor proprietatilor la vanzare pe piata specifica: in usoara crestere;

- Tendinta preturilor proprietatilor la inchiriere pe piata specifica: in usoara crestere;

- Timp estimat de listare inainte de vanzare: peste 12 luni ( foarte greu vandabil);

Considerand incadrarea proprietatii in tipul de piata prezentat mai sus, confirmata si de analiza Cea Mai
Buna Utilizare (in capitolele dedicate) precum si datele de piata ce au fost identificate, prezentate si
analizate, constatam ca avem de-a face cu o piata bine segmentata, in stagnare.

Pagina 15 /139



AVENSIS
CAPITAL

AVENSIS CAPITAL CONSULTING SRL | Membru corporativ ANEVAR

Bulevardul Stirbei Voda, nr. 7A, etaj 3, Craiova, Dolj, 200653

% +40372973483| = +40372870916| office@avensiscapital.ro | O www.avensiscapital.ro

2.4. Diagnostic financiar
Analiza economico - financiara a societatii Societatea ELECTROPUTERE S.A. reprezinta un studiu
metodologic al situatiei si evolutiei societatii comerciale, sub aspectul structurii financiare si a rentabilitatii,
plecand de la bilant, contul de rezultate, anexele la acestea, corespunzatoare perioadei 2016 - 2019, puse la
dispozitie de conducerea societatii.

La efectuarea analizei s-au avut in vedere exclusiv documentele de evidenta contabila ale Societatea
ELECTROPUTERE S.A. In acest context prezenta analiza isi propune sa surprinda principalele aspecte ale
afacerii Societatea ELECTROPUTERE S.A din punct de vedere economico-financiar, sa interpreteze evolutia
acestora si sa sesizeze tendintele pe care se poate incadra evolutia viitoare. Analiza raspunde unor cerinte
generale reclamate de contextul in care este elaborata.

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

2.4.1. Analiza pozitiei financiare
in continuare sunt prezentate sintetic situatiile financiare aferente perioadei 2016 - 2019:

BILANT FINANCIAR

ELEMENTE DE ACTIV Anul 2016 Anul 2017 Anul 2018 Anul 2019

228.888.34

ACTIVE IMOBILIZATE 257.903.297 | 253.849.716 | 231.160.945 | 7

Imobilizari necorporale 1.103.215 1.051.200 626.228 636

1. Concesiuni, brevete si alte imobilizari

necorporale 1.103.215 1.051.200 626.228 636

2. Fondul comercial - - - -

3. Avansuri si imobilizari necorporale in curs - - - -
226.871.98

Imobilizari corporale 256.454.493 | 251.212.282 | 228.948.585 | 9

1. Terenuri si constructii 250.800.546 246.437.837 225.532.337 226.871.989

2. Instalatii tehnice si masini 4.990.614 4.185.623 3.164.937 -

3. Alte instalatii, utilaje si mobilier 38.245 39.435 43,572 -

4. Imobilizari corporale in curs 625.088 549.387 207.739 -

Imobilizari financiare 345.589 1.586.234 1.586.132 2.015.722

1. Actiuni detinute la entitatile afiliate - - - -

2. Imprumuturi acordate entitatilor afiliate - - - -
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4. Imprumuturi acordate entitatilor cu interese
de participare

5. Investitii detinute ca imobilizari

6. Alte imprumuturi 345.589 1.586.234 1.586.132 2.015.722
7. Creante mai mari de un an - - - -
ACTIVE CIRCULANTE 131.398.080 | 86.796.839 89.191.704 | 37.322.101
Stocuri 9.963.598 14.297.882 9.283.127 494.474
1. Materii prime si materiale consumabile 7.331.103 10.149.841 6.417.922 -
2. Productia in curs de executie 2.163.267 3.714.806 2.426.392 -
3. Produse finite si marfuri 348.293 62.089 203.738 -
4. Avansuri (ct.4091) 120.935 371.146 235.075 494474
Creante 119.970.598 | 71.056.611 77.176.686 31.253.734
1. Creante comerciale 108.755.446 62.472.592 52.366.056 6.835.595
2. Sume de incasat de la societati din cadrul
grupului 21.468 100.477 22.919 14.079
3. Sume de incasat din interese de participare - - - -
4. Alte creante 11.193.684 8.483.542 24.787.711 24.404.060
5. Creante privind capitalul subscris si nevarsat - - - -
6. Imobilizari financiare mai mici de un an - - - -
Disponibilitati 1.463.884 1.442.346 2.731.891 5.573.893
1. Investitii financiare pe termen scurt 1.818 1.818 1.818 1.818
2. Casa si conturi la banci 1.462.066 1.440.528 2.730.073 5.572.075
266.210.44
ACTIVE TOTALE 389.301.377 | 340.646.555 | 320.352.649 | 8
Fond de rulment -126479446 | -155873888 | -429326770 | -393688681
Necesar de fond de rulment -73604289 | -150305507 | -369951328 | -500044140
Trezoreria neta -52875157 -5568381 -59375442 | 106355459
ELEMENTE DE PASIV Anul 2016 Anul 2017 Anul 2018 | Anul 2019
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(198.165.82 | (164.800.33
CAPITAL PERMANENT 131.423.851 | 97.975.828 5) 4)
(110.962.352 | (198.165.82 | (164.800.33
Capital propriu (72.195.875) |) 5) 4)
103.760.29
1. Capital social 103.760.291 | 103.760.291 | 103.760.291 | 1
2. Prime de capital - - - -
3. Rezerve din reevaluare 12.837.480 20.383.727 20.296.261 53.800.012
4, Rezerve 60.918.638 60.918.638 61.006.104 61.006.104
- | 383.366.74
5. Rezultatul reportat -250.960.703 | -296.201.627 | 370.244.291 1
6. Rezultatul exercitiului - - -13.122.450 -
7. Repartizarea profitului (se scade) - - - -
8. Provizioane nejustificate - - - -
9. Venituri in avans 1.248.419 176.619 138.260 -
10. Active fictive (se scad) - - - -
Datorii pe termen mediu si lung 203.619.726 | 208.938.180 | - -
1. Imprumuturi din emisiune de obligatiuni - - - -
2. Sume datorate institutiilor de credit - - - -
3. Avansuri incasate in contul comenzilor - - - -
4. Datorii comerciale - furnizori - - - -
5. Efecte de comert de platit - - - -
6. Sume datorate entitatilor afiliate - - - -
7. Sume datorate entitatilor cu interese de
participare - - - -
8. Alte datorii inclusiv datoriile fiscale si asig.
sociale 203.619.726 | 208.938.180 | - -
9. Provizioane mai mari de un an - - - -
544.804.23
DATORII PE TERMEN SCURT 303.370.457 | 317.051.776 | 513.542.487 | 4
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531.792.34

Datorii de exploatare pe tr scurt 203.538.485 | 235.660.000 | 456.411.141 | 8

1. Avansuri incasate in contul comenzilor 13.841.439 11.890.499 3.612.872 467.302

2. Datorii comerciale - furnizori 24.104.497 18.936.256 16.254.754 2.201.323

3. Efecte de comert de platit - - - -

4, Sume datorate entitatilor afiliate - - - -

5. Sume datorate entitatilor cu interese de

participare - - - -

8. Alte datorii inclusiv datoriile fiscale si asig. 529.123.72

sociale 152.133.529 192.734.431 435.711.374 | 3

7. Provizioane mai mici de un an 13.459.020 12.098.814 832.141 -

Datorii financiare curente 99.831.972 81.391.776 57.131.346 13.011.886

1. Imprumuturi din emisiune de obligatiuni - - - -

2. Sume datorate institutiilor de credit 99.831.972 81.391.776 57.131.346 13.011.886
380.003.90

CAPITAL TOTAL 434.794.308 | 415.027.604 | 315.376.662 | O
(113.793.45

AT-KT (45.492.931) | (74.381.049) | 4.975.987 2)

DINAMICA INDICATORILOR DE REZULTATE Anul 2016 Anul 2017 Anul 2018 Anul 2019

Cifra de afaceri 90.190.306 98.620.345 81.263.317 31.680.061

Rezultatul din exploatare (24.902.043) (44.978.614) 2.271.584 | (93.005.303)

Rezultatul total (45.346.757) (75.480.044) 13.122.450 | -

2.4.2. Analiza lichiditatii, a echilibrului financiar si a indicatorilor de gestiune
Indicatorii ce reflecta lichiditatea companiei ofera informatii despre bunurile la care intreprinderea poate sa
faca apel pentru a plati datoriile pe termen scurt.

Lichiditatea rapida: acest indicator ia in considerare doar acele elemente de activ disponibile imediat,ce pot
fi utilizate pentru a indeplini obligatiile pe termen scurt.

Lichiditatea curenta exclude stocurile din activele circulante, ele constituind elementul cel mai putin lichid.
Ea exprima capacitatea firmei de a-si onora obligatiile exigibile. Un nivel asiguratoriu pentru acest indicator
este 0,6. Compani Electroputere SA inregistreaza o lichiditate curenta mult sub nivelul recomandat.

Lichiditatea imediata aprecieaza masura in care datoriile exigibile pot fi acoperite pe seama
disponibilitatilor. Nivelul sau obligatoriu fiind de 1/2, respectiv daca jumatate din datoriile exigibile sunt
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acoperite din disponibilitati banesti, este putin probabila aparitia unor dificultati in onorarea lor. Firma a
inregistrat un nivel usor sub valoarea recomandata pe parcursul perioadei analizate

RATELE DE LICHIDITATE $1 SOLVABILITATE

Anul Anul Anul
LICHIDITATEA 2016 2017 2018
1. Lichiditatea generala 43,31 27,38 17,37
2. Lichiditatea curenta 043 0,27 0,17
3. Lichiditatea imediata 0,48 0,45 0,53

Anul Anul Anul
SOLVABILITATEA 2016 2017 2018
1. Solvabilitatea generala 0,77 0,65 0,62
2. Solvabilitatea patrimoniala -16,60 -26,74 -62,83
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3. Metodologia de evaluare

Abordarile recomandate de catre Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2018, ce suntin acord cu IVS
(International Valuation Standards), pentru evaluarea unei intreprinderi sunt:

= Abordarea prin venit

= Abordarea prin piata

= Abordarea prin active

3.1.  Abordarea prin piata
Nu s-a apelat la abordarea prin piata deoarece pe piata de capital din Romania si din regiune nu sunt cotate
intreprinderi similare din punct de vedere al domeniului de activitate si cu caracteristici financiare
asemantoare si sa fie foarte active in tranzactionare.

3.2. Abordarea prin venit
Presupune estimarea valorii companiei pe baza castigurilor viitoare (free cash flow) de care ar putea
dispune actionarii actuali in ipoteza continuitatii activitatii. Metoda se bazeaza ca si concept pe insumarea
castigurilor actualizate aferente atat perioadei de previziune explicite cat si a celei non-explicite, valori care
sunt obtinute prin previzionarea rezultatelor financiare avand in vedere toate informatiile de care dispune
managementul si actionarul majoritar al companiei la data evaludrii. Prin aceastd abordare va fi
recunoscuta si valoarea aportului elementelor necorporale neidentificabile distinct (brand, goodwill sau
badwill) de care nu se poate tine seama in cadrul Abordarii pe baza de active.

Activitatea principald a companiei nu a fost generatoare de profit si in prezent este sistata; bugetul de
venituri si cheltuieli nu se axeaza pe asteptarile managementului cu privire la evolutia viitoare a entitatii in
raport cu actualele conditii economice. Abordarea prin venit nu a fost aplicata, fiind neadecavata in
situatia actuala.

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

Abordarea prin active poate fi adecvata in evaluarea unei afaceri, si este recomanda in cazul companiilor
de tip holding sau de investitii, start-up sau a celor ce nu respecta principiul continuitatii activitatii. Avand
in vedere situatia economico-financiare si faptul ca intreprindrea evaluata numai desfasoara activitate
aceasta abordare este adecavata.

Etapele evaluarii

= Evaluarea imobilizarilor necorporale: sunt constituite in mare masura din licente software. Din
analiza acestora rezulta ca sunt greu vandabila, nu sunt de actualitate prezinta cerere potentiala
scazuta, prin urmare nu au fost luate in considerare in procesul de calcul.

= Evaluarea imobilizarilor corporale

= Evaluare elementelor de pasiv

Evaluare elementelor de activ

Evaluarea terenurilor, presupune aplicarea metodelor aferente asupra terenurilor a caror situatie juridica
este clarificata, ele fiind in proprietate si pot fi transferate integral la data tranzactiei.

Aplicarea metodelor de evaluare in acest caz a presupus o serie de actiuni preliminare:
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- analizarea actelor de proprietate asupra terenului, acolo unde evaluatorul a avut la dispozitie aceste
acte;

- studierea planurilor amplasamentelor si verificari referitoare la suprafata scriptica si cea existenta pe
teren,;

- infunctie de amplasarea terenului in zona, se culeg informatii de piata privind valorile de tranzactionare
in zona, a terenurilor libere, similare.

Metoda comparatiei directe se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru
scopul evaluarii. Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile.

Prin aceasta metoda preturile si informatiile referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate si
corectate in functie de asemanari si diferentieri. Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate,
restrictiile legale, conditiile pietei (la data vanzarii), localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile,
zonarea si cea mai buna utilizare. Elementele de comparare care diferd, de la caz la caz, sunt: caracteristicile
fizice, adica suprafata si forma, lungimea si fatada, topografia, localizarea si vederea.

Zonarea este deseori criteriul de baza pentru selectie, deoarece amplasamentele din aceeasi zona sunt cele
mai comparabile. Ca reguld generald, cu cat sunt mai multe sau mai mari deosebirile intre proprietatea
evaluata si cele comparabile, cu atat e mai mare posibilitatea de a ajunge la valori eronate.

Evaluatorul va putea lua in considerare si preturi de oferta (nenegociate), desi acestea sunt mai putin
credibile (preturile din ofertele de vanzare sunt mai mari, iar cele din ofertele de cumparare sunt mai mici
decat preturile negociate).

Tinand cont de tipul proprietatii imobiliare evaluate (teren), la aplicarea metodei comparatiilor directe
asupra proprietatii subiect, am utilizat analiza comparatiilor directe.

Elementele de comparatie de baza sunt:

Drepturile de proprietate transmise — corectia se face pentru a reflecta diferentele intre drepturile de
proprietate deplina si cele partiale;

Conditiile de finantare — corectiile sunt facute pentru situatii in care cumparatorul obtine din partea
vanzatorului o finantare si trebuiesc folosite calcule de echivalenta cash;

Conditii de vanzare - corectiile pentru conditiile speciale reflecta motivatia cumparatorului si a vanzatorului;

Conditiile pietei — corectiile se refera la modificarile pietei ce au aparut intre momentele diferite in timp la
care s-au realizat tranzactiile;

Localizarea - ajustarile se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale proprietatilor comparabile difera
fata de cele ale proprietdtii evaluate;

Caracteristicile fizice — corectiile se refera la diferente in dimensiunile cladirii, calitatea constructiilor, stilul
arhitectural, materialele de constructie, varsta, conditia, utilitatea functionald, dimensiunile terenului,
atractivitatea, conditiile de mediu;

Caracteristicile economice — ajustdrile se refera la atribute ale proprietatii imobiliare care afecteaza profitul
net: cheltuieli de exploatare, calitatea managementului, structura chiriasilor, nivelul chiriilor, conditiile de
inchiriere, data expirarii contractului de inchiriere, optiunile de reinnoire si clauzele de inchiriere;

Utilizarea - evaluatorul trebuie sa evidentieze orice diferentd intre utilizarea existenta sau cea mai buna
utilizare a unei proprietati imobiliare comparabile si utilizarea proprietatii evaluate;
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Componente non-imobiliare ale valorii — cuprind elemente de definire a personalitatii cladirii, afacerea ce are
locin cladire si alte elemente care nu constituie parti ale proprietatii imobiliare, dar fac parte din pret.

Pentru evaluarea terenurilor aflate in proprietatea societatii, s-au avut in vedere urmatoarele considerente:

- la baza evaluarii a stat analiza celei mai bune utilizari (C.M.B.U.) care reprezinta - utilizarea rezonabila,
probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila
financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare;

- avand in vedere utilizarea actuala a terenurilor amplasate in Municipiul Craiova si contributia cladirilor la
valoarea amplasamentului, cea mai buna utilizare a fost considerata in ipoteza terenului liber; Pentru a
identifica cea mai buna utilizare pentru parcelele de teren amplasate in Muncipiul Craiova s-a comparat
valoarea de piata in ipoteza in care s-ar vinde ca teren liber (eliberarea terenurilor de constructii cade in
sarcina viitorului cumparator) si valoarea de piata in ipoteza in care cladirile prezente pe teren cu potential
de inchriere ar putea inchiriate catre diversi potentiali chiriasi. In urma analizei a rezultat ca valoarea cea mai
mare ar rezulta in scenariul valorificarii terenurilor (cu eliberarea de constructii in sarcina potentialului
cumparator). In scenariul inchirierii constructiilor cu potential de inchiriere ar presupune utilizarea activelor
imobiliare sub potentialul acestora. Rezultatul este explicabil prin prisma faptului ca amplasamentul
companiei din Muncipiul Craiova se afla intr-o zona cu potential comercial ridicat fiind atractiv din punct de
vedere al dezvoltarii de spatii comerciale/spatii de birouri/cartiere rezidentiale (ex. Centrul Comercial
Electroputere care a facut parte din patrimoniul ELECTROPUTERE SA si a fost convertit in spatiu comercial si
pe care s-au dezvoltat spatii de birouri). In urma abordarii prin piata pentru terenurile amplasate in
Municipiul Craiova a rezultat valoarea de piata unitara de 262 euro/mp (parcelele de teren cu destinatie
alei de acces nu au fost evaluate din cauza destinatiei lor).

- pentru parcelete de teren arabil amplasate in Mogosoia cea mai buna utilizare a fost considerata cea
curenta - teren agricol deoarece sunt amplasate in zona periferica a comunei, nu este o zona cu potential
de dezvoltare comercial/rezidential/industrial, destinatia juridica conform Extraselor de Carte funciara este
de teren arabil - in urma abordarii prin piata pentru terenurile amplasate in Comuna Mogosoaia a
rezultat valoarea de piata unitara de 2,70 euro/mp;

- valoarea de piata a fost preluata din informatiile existente privind tranzactii/oferte/cereri cu terenuri libere,
furnizate in publicatii locale, agentii imobiliare, oferte/cereri site-uri de specialitate;

Evaluarea constructiilor

Estimarea valorii constructiilor s-a facut pe baza: abordarii prin venituri (metoda capitalizarii directe)
Valoarea de rentabilitate a proprietatilor imobiliare a fost determinatd prin metoda capitalizarii directe
(capitalizarii profitului). Esenta acestei metode deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unui
bun (sau proprietati) cumpadrat(e) numaiin masura in care cumparatorul (investitorul) realizeaza o satisfactie
din achizitia respectiva. In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizabile
din exploatarea obiectului proprietatii.

Etapele aplicarii metodei sunt:

1. Estimarea venitului brut efectiv (VBE);
2. Estimarea ratei de capitalizare (c);
3. Convertirea VBE in valoare prin intermediul ratei de capitalizare, pe baza formulei: V = VBE/c

= Evaluarea Evaluarea activelor circulante si a altor elemente de activ - cheltuieli inregistrate in avans,
diferente de conversie activ, cheltuieli de repartizat pe mai multe perioade si primele de rambursare
a obligatiunilor nu se includ in evaluare.
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- Datoriile se evalueaza la valoarea lor probabila de plata. in general obligatiile se preiau la valoarea lor de

inregistrare in contabilitate;
- Creditele pe termen lung sunt evaluate la valoarea lor contabila ramasa.

Rezultatul abordarii prin active

Valoare active
imobiliare

Stocuri
Creante
Disponibilitati
TOTAL ACTIVE
Credite totale

VALOARE COMPANIE

Valoare actiune
Numar de actiuni

514.657.640

494474
31.253.734
5.573.893
551.979.741
544.804.234

7.175.507

0,007
1.037.602.913
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4. Concluzia asupra valorii
Abordarea prin venit

Nu este adecvata

Abordare prin piata

Nu este adecvata

Abordare prin cost (active)

1 actiune = 0,007 lei (VALOARE COMPANIE 7.175.507 lei)

Avand in vedere aspectele prezentate in cadrul raportului se poate considera ca pentru scopul prezentei
evaluari si relevanta datelor si informatiilor utilizate in aplicarea metodelor de evaluare rezultatul abordarii
prin active este cel mai reprezentativ si credibil.

Ca urmare a investigatiilor si analizelor noastre, considerand ipotezele si ipotezele speciale expuse in
prezentul raport de evaluare, concluzia evaluatorului este ca, asa cum se prezenta la 31 Decembrie 2019,
valoarea de piata a capitalului propriu aferent ELECTROPUTERE SA este:

7.175.507 lei respectiv 0,007 lei/actiune
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5. Fotografii inspectie active

CF 226226/NC 11042 - Craioava, str. Henri Coanda, nr. 77A, jud. Dolj

C1 - tribuna ,cu sc. la sol de 467 mp

C2 - cabina poa

rta cu sc. la sol de 6 mp
o T

C3 - tunel intrare stadion cu sc. la sol de 65 mp
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(4 - vestiar camp cu sc. la sol de 260 mp
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-

de 115 mp

.

C6- garaj cu sc. la sol

-
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C8- tribuna sportlva fara acoperls cu sc. 148 mp
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C9- tribuna sportivafara acoperis cu sc. 88 mp

C11- tribuna spoertivafara acoperis cu sc. 354 mp
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C13- tribuna sportiva cu sc. 195 mp
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C14- tribuna sportiva cu sc. 355 mp

C15- tribuna sportiva cu sc. 267 mp

C16- amenajare sportive- teren fotbal si piste cu sc. 10.375 mp
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CF 211948/NC 211948 - Craiova, str. Calea Bucuresti, nr. 144, jud. Dolj

C1 - fost C275 - cu sc. la sol de 5.298 mp. Este lucrare speciala ( adapost antiatomic)
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C2- Pavilion central tehnic cu sc. la sol de 678 mp, regim inaltime S+P+9, an construire 1971
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CF 206147/NC 10493/6/1/1 - Craiova, str. Calea Bucuresti, nr. 144, jud. Dolj
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cabina poarta sud cu sc. 140 mp, an pif 1973

Wem v wel T

C67- Constructie si instalatii LTM cu sc. 690, an pif 1971
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(C69- Magazie tabla cu sc. 17 mp, an pif 2017
(RS A B " N

T

a4

\ W
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C3- fost C 272 - Magazie cu sc. 138 mp, an pif 1949
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(C4- fost C278 cu sc. la sol de 21 mp, an pif 2004
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CF 211946/NC 10493/12/3/1/3 Cralova str Calea Bucu}estl nr. 144, jud. Dolj

C1-fost C241- Cladire V, cu sc. la sol de 1725, regim inaltime P+1, an pif 1956
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CF 211666 / NC 211666 - Craiova, str. Calea Bucuresti, nr. 144, jud. Dolj

C1- magazine table cu sc. 6 mp
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(C2- hala prelucrari mecanice LDE cu 5c.11.919 mp, an pif 988, regim inaltime P+1
§ A e
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CF 211672/NC 10493/12/3/1/2 Cralova str Calea Bucurestl nr. 144, jud. Dolj

Maga2|e tabla cusc. 49 mp

CF 211953/NC 10493/12/3/1/6 Craiova, str. Calea Bucurestlnr 144, jud. Dolj

(C81- baraca metalica cu sc. 245 mp, an pif 1996
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(C84- baraca tabla cu sc. 95 mp
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(85-halele K,L.M cu sc. 9.406 mp, an pif 1972, cu regim de inaltime S + P + 2, an pif 1972
=3P TS
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CF 21 3(_)‘16 / NC 213016 - Craiova, str. Cal

ea Bucuresti, nr. 144,jd. Dolj

C1-fost C86 cu sc. 59 mp, an pif 2000
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C2- fost C87, cu sc. 55 mp, an pif 1996
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C4- fost C247 cu sc. 12 mp, an pif 2004

i

C7-fost C254 cu sc. la sol de 42.980 mp

, an pif 1949, regim inaltime S+P+1
e ,»’"“a 'j SR s
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C10- fost C258 c c. la sol de 35mp, an p 1996,
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C15- fost C264 cu sc. la sol de 204 mp, an pif 1987,
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CF 211365 /NC 211365 - Craiova, str. Calea Bucuresti, nr. 144, jud. Dolj

(C3-fost C231 cu sc. la sol de 374 mp,

C6- fost C234 cu sc. la sol de 22 mp

bt_' > _"_.’-‘ IA'! =y £ X ;tfté" -‘/‘:11".71}
(C7-fost C235 cu sc. la sol de 15.928 mp,cu regim de inaltime S+P+2
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(8- fost C236 cu sc. la sol de 16 mp
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CF 258961 /NC 228961 - Craiova, str. Calea Bucurestl nr. 144, jud. Dolj
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c1- fostC13fostC242 cusc. Ia sol de 20mp

(C3- fost C15 fost C244 cu sc. la sol de 14 mp
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C6- fost C18 fost C248 cu sc. la sol de 52 mp
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8- fo 20 fost C250 cu sc. la sol de 970 mp
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CO9- fost C21 fost C265 cu sc. la sol de 11

1 i b 73]

g £y, (2

.

C10- fost C22 fo-st C332 gu sc; la sol de 234 ”
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Cé-fost C253 cu sc. la sol J 1 p .
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4, 69 hp, an pif 1949
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CF 211369/ NC 211369 - Craiova, str. Calea Bucuresti, nr. 144, jud. Dolj

(C9-fost C237 cu sc. la sol de 1.017 mp, an pif 1996, regim inaltime S+P+4
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CF 211368 / NC 211368 - Craiova, str. Calea Bucuresti, nr. 144, jud. Dolj
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C10-fost C238 cu sc. la sol de 1.171 mp, an pif 1983

C11- fost C239 cu sc. la sol de 569 mp, an pif 1983
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CF 223464 / NC 10493/12/3/1/10 - Craiova, str. Calea Bucuresti, nr. 144, jud. Dolj
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Platforma asfaltatd depozit lubrefianti cu sc la sol de 37 mp, an pif 1973

C210

Cladirea depozitu.lui de lacuri cu sc la sol de 601 mp, an pi 2004
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C211

(212 | Magazie tabla cu sc la sol de 47 mp, an pif éOO4

INACCESIBILA

(213 | Magazie tabla cu sc la sol de 23 mp, an pif 2004

INACCESIBILA

(214 | Magazie tabla cu sc la sol de 96 mp, an pif 2004
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C215

C216

Magazie alé cu sc la sol de 10 mp, an pif 2004
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C217

3 cu sc la sol de 40 bmp

Magazie tabl
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C218 Maga2|e tabla cu scla sol de 183 mp, an p|f 2004
RS TIAN s
C219
(€220 | Grup social peu atelier ambalaje, cu sc la sol de 143 mp, regim inaltime P+1, an pif 1963
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€221 | Hala modeldrie cu cu sc la sol de 1.544 mp, an pif 1963

€222 | Magazie cu cu sc la sol de 50 mp
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223 icd pentru depozitat materiale cu sc la sol de 488 mp, an pif 1973

C225 | Crematoriu de ars egeuri cu sc la sol de 78 mp, an pif 1967
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C227

Cédre masina brichetat span cu sc la sol de 124 mp, an pif 2000
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€228 | Depozit uscatorie cherestea cu sc la sol de 693 mp, an pif 20ﬁ

293 ‘ Magazie de lacuri si vopsele cu sc la sol de 103 mp, an pif 1994
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€297 | Statie de pompare rezervor 400mc cu sc la sol de 29 mp
Z
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(€299 | Hala pavilion STM cu scla sol de 611 mp, an p}f 1994, regim inaltime P+3
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(300 | Hald montaj extindere cu sc la sol de 10.414 mp, an pif 1993
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(301 | Magazie piese pentru macarale cu sc la sol de 51 mp, an pif 1995
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(304 | Platforma depozitare diferite material cu sc la sol de 863 mp, an pif 1949

o N A 4 idne
hf',-_‘{faf RE ’-\‘.,"". K\

C305 | Dep02|t general cu sc la sol de 2741 mp, an p|f1981
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C311 | Rezervor cu sc la sol de 36 mp, - INACCESIBILA

(312 | Cladire dezafectatd cu sc la sol de 14 mp, an pif 2004 - INACCESIBILA
(313 | Cabina portari si paza cu sc la sol de 6 mp, an pif 1972 - INACCESIBILA
Statie acetilend cu sc la sol de 215 mp, an pif 2004

(324 | Magazie forme mulate cu sc la sol de 48 mp, an pif 1995
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C327 Atelier boblnaj mtretlnere Cu sc Ia sol de 42 mp, an pif 1995
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(329 | Magazie materiale cu sc la sol de 57 mp, an pif 1993
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(330 | Magazie (bobine + conexiuni) exterioare cu sc la sol de 119 mp, an pif 1995

Atelier intretinere STM cu sc la sol de 106 mp, an pif 1995
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(C337 | Tarccusclasol de 105 mp
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(338 | Magazié tabla cu sc la sol de 8 mp, an pif 2004
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C339 | Sopron cu sc la sol de 349 mp,.fan pif 2004
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';vii cu sc la sol de 44 mp, an pif
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€343 | Magazie anexa TRAFO cu sc la sol de 52 mp, an pif 1995
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(345 | Magazie tabla cu sc la sol de 54
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te cu sc la sol de 40 mp; an pif 1995

agazie materiale izolatii usca

gl B 4

347 | M

(349 | Stand pre eservire STM cu sc la sol de 746 mp, an pif 1974, regim inaltime S+P+1
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€350 | Grup rdcire cu sc la sol de 45 mp, an pif 2004
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CF 211954/NC 10493/12/3/1/11 - Craiova, str. Calea Bucuresti, nr. 144, jud. Dolj
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€140 | Cladire instalatie de pompare si casa hidrofoarelor cu sc la sol de 192 mp, an pif 1958
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C142 | Cladire statie dedurizare apa recirculata cu sc la sol de 52 mp, an pif 20000
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C145 Sopron deseu hartle Ccu sc Ia soI de 367 mp, an pif 1978
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C147 | Depozit materiale electrice cu sc la

sol de 251 mp, an pif 2000
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C152 | Magazie tabla cu sc la sol de 81 mp, an pif 2004
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C153 | MaQéme tabla cusc la sﬂc>i‘de 37 mp, an pif 2004
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C154 | Birou deozt laminate cu sc la sol de 21 m, an pif 2000
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C155 | Turn racire cu sc la sol de 79 mp

|

C157 | Platforma depozitare izolatori si constructii aferente cu sc la sol de 46 mp, an pif 1982
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C160 | Depozit sare si birou CT cu sc la sol de 72 mp, an pif 2000
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C163 | Cladire uzinala compresoare 1/2 cu scla sol de 1295 mp, an pif 1967, regim inaltime  S+P
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INACCESIBILA
C166 | Hald productie turnatorie neferoase cu sc la sol de 4909 mp, an pif 1969
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C174 Magazie tabla cu scla sol de 9 204
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C1 77 Maga2|e tabla cu sc Ia sol de 75 mp, an pif 1996
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e

2 5at

C180 Grup social la TU neferoase | cu e Iai soI de 430 mp, an pif 1969

, regim inaltime P+3
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1 1 Maga2|ep|ese neferoase cu s Ia soI de 35 mp, an plf 1 996

AP E v VS' " 5 B AN )
C1 82 GaraJ tractor cu sc Ia soI de 30 mp, an pif 1996
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€183 | Hala R cu sc la sol dg 7069 mp, an pif 1949

C184 | Atelier intregine lacatusi feroase cu sc la sol de 22 mp, an pif 1996
INACCESIBILA

C185 ‘ Atelier intretinere electricieni feroase cu sc la sol de 8 mp, an pif 1996
INACCESIBILA

C186 | Atelier trefilare cu sc la sol de 339 mp, an pif 2000
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C189 | Cladirea A3, cu sclasol de 394 mp, an pif 1978, regim inaltime  S+P+1

C190 | Laborator prelucrare probe cu sc la sol de 539 mp, an pif 2000
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C191 | Cladire AP metalurgica cu sc la sol de 172 mp, an pif 2000
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C193 | C

- VR

C195 | Atelier debitare MER cu sc la sol de 229 mp, an pif 1982
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C196 | Depozit descoperit de laminate si constructii cu sc la sol de 147 mp, an pif 1964
INACCESIB

197 | Depozit descoperit de laminate si constructii cu sc la sol de 50 mp, an pif 2004
INACCESIBIL

a pompare benzina cu
- R T 7 g

C199 | Statie tratat ulei cu sc la sol de 139 mp, an pif 2004

Pagina 131 /139




AVI

*NSIS
CAP[TAL@

AVENSIS CAPITAL CONSULTING SRL | Membru corporativ ANEVAR
Bulevardul Stirbei Voda, nr. 7A, etaj 3, Craiova, Dolj, 200653

€ +40372973483| = +40372870916| (= office@avensiscapital.ro |

L www.avensiscapital.ro

C200 | Turncuscla soI de 57 m,
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(C203 | Magazie tabla cu sc la sol de 201 m, an pif 1978
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C204 | Depozit cu acizi c sc la sol de 255 mp, an pif 1970
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C206 Depozit de chimic si inflamab

ile cu sc la sol de 801 mp, an pif 1963
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C259 | Cladire statie de distributie si posturi de transformare Y 110Kv, cu sc la sol de 199 mp, an pif
1972, cu regim inaltime P+2
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C352 | Vestiar statie acetilena cu sc la sol de 13 mp, an pif 2004

Pagina 138 /139



AVENSIS CAPITAL CONSULTING SRL | Membru corporativ ANEVAR

/\VI NS'S 77 Bulevardul Stirbei Voda, nr. 7A, etaj 3, Craiova, Dolj,
CAPITAL ((‘Eb t 7A, etaj 3 , 200653

€ +40372973483| = +40372870916| [ office@avensiscapital.ro | O www.avensiscapital.ro

Pagina 139 /139



	Coperta.pdf
	Raport evaluare ELECTROPUTERE SA.pdf

		2020-05-29T11:48:10+0300
	Claudiu-Laurentiu Oprescu
	I am the author of this document




