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Relatdrio de Avalia — Plano Blementar Ref: PT-ELEM-00618

cuia ririco Como ler este relatério

Preparagido e Apoio a Decisao

Esta avaliacdo foi realizada no contexto de uma possivel venda ou trespasse do negdcio. O valor estimado constitui uma
referéncia de mercado para suportar a negociacdo com potenciais compradores. Os indicadores apresentados identificam os
argumentos de valorizacdo a explorar e as areas que podem ser objeto de contestacdo pelo comprador durante a due

diligence.
VALOR ESTIMADO PAYBACK MARGEM OP. COMFIANCA

580.115 € 11,80 anos 10,00% 95%

de retorno A adima ref. L=

* O valor estimado & uma referéncia de mercado — o preco final resulta sempre da negociacdo e da due diligence

* Indicadores acima da referéncia sectorial s3o argumentos de valorizag3o a favor do vendedor

* Indicadores abaixo da referéncia podem justificar desconto de preco ou garantias contratuais pelo comprador

* A divida financeira declarada ja esta deduzida no valor estimado — o valor apresentado é o valor liquido do negdcio

* Este relatorio ndo substitui verificacdo juridica, fiscal ou contabilistica profissional
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io de Avalia — Plano Blementar Ref: PT-ELEM-00618

metonorocia COMO este valor é estimado

1. Objetivo da Avaliagdo

Estimar o valor econdmico do negdcio com base na sua capacidade de gerar resultados (ganho operacional). nos
ativos tangiveis afetos 3 operag3o e em fatores qualitativos de goodwill operacional. © modelo foi concebido para
apoiar processos de trespasse e negociacdo de pequenas e médias empresas em Portugal.

2. Base de Informacao

A avaliacdo utiliza dados fornecidos pelo utilizador, complementados por pardmetros econdmicos e setoriais de
referéncia atualizados a presente data, publicados pelo Banco de Portugal e pelo Instituto Nacional de Estatistica {INE).
Os benchmarks refletemn os dados oficiais mais recentes disponiveis para o tipo de atividade avaliado.

3. Metodologia — Modelo Hibrido

O valor é apurado por um modelo hibrido que combina: (2) multiplos econémicos sobre o ganho operacional.
ajustados ao setor e ao perfil de goodwill do negdcio; (b) ativos tangiveis corrigidos pelo fator de depreciacdo
ValuNext® (0.85); e (c) ajuste qualitativo de goodwill que captura risco e potencial ndo visiveis diretamente nas contas.

4. Fator de Correcio de Ativos (0,85)

Os ativos declarados pelo utilizader (stocks, imobilizado, imavel) tendem a refletir o valor de aquisicdo original, sem
considerar depreciacdo acumulada. © modelo aplica automaticamente um fator de correcdo de 0,85 para aproximar o
valor de mercado real destes ativos. Este ajuste segue a pratica habitual em avaliacdes de PME e trespasses.

5. Goodwill Operacional

Os fatores de goodwill refletemn caracteristicas qualitativas que influenciam a sustentabilidade do negécio: localizag3o,
antiguidade, estado do imobilizado, reputacdo, dependéncia da gestdo e concentracdo de clientes. Cada critério &
avaliado numa escala de 1 a 5 e ponderado pelo seu coeficiente de relevancia sectorial.

6. Intervalo de Confianga 95%

O intervalo é calculado aplicando o fator Z=1.96 sobre a dispersdo dos valores estimados apds todos os ajustamentos.
Este método é padrdo em estatistica para intervalos de confianca de 95% e reflete a incerteza inerente 3 avaliacdo de
PME com os dados disponiveis. N30 constitui garantia de prego de transagao.

m Limitagbes: Este relatdrio ndo substitui due diligence juridica, fiscal ou financeira. Os resultados dependem da qualidade e
veracidade da informacgao fornecida. Alteracfes significativas no contexto econdmico ou operacional podem impactar o valor.
Destina-se a apoio a decisdo e analise preliminar — ndo como parecer financeiro vinculativo.
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— Plano Blementar Ref: PT-ELEM-00618

Relatdrio de Avalia

panos Dados Fornecidos e Parametros do Motor

Estes s30 os dados que alimentam o cidlculo. Se algum valor estiver incorreto ou desatualizado, o resultado pode mudar
significativamente. Recomenda-se validar cada item com documentacao oficial antes de qualquer negocdiagdo.

VALOR
DECLARADO

RELEVANCIA NO CALCULO

Tipo de Negdcio

Finalidade da Avaliacdo

Localidade

Bar / Discoteca

Captacdo de
investimento

Albergaria-a-velha

Define os benchmarks sectoriais de referéncia

Determina o contexto e o foco das recomendacdes

Contexto geografico da avaliagdo

Faturagdo Anual 500.000 € Base para o calculo da margem operacional
Ganheo Operacional Anual 50.000 € Principal fator de valor — multiplica pelo multiplo
Stocks 30.000 € Componente dos ativos tangiveis
Imobilizado / Equipamentos 30.000 € Componente dos ativos tangiveis
Imovel {incluido) 300.000 € Componente dos ativos tangiveis
Ativos Tangiveis Ajustados x0,85 306.000 € Valor de mercado estimado dos ativos — base do ROA
M® de Colaboradores 7 Base para o calculo da margem por colaborador
i : ) Ja deduzida no valor estimado — valor apresentado &
Divida Financeira Declarada 10.000 £ s
iquido
. . ) Prémio sobre multiplo sectorial (4,0x) — ajustado pelo
Multiplo Operacional Aplicado 0,00x i
goodwill
Fator Z (confianca 95%) 1.98 Pardmetro estatistico para o intervalo de confianca
: Dispersdo estatistica especifica do setor — reflete a
Margem de Incerteza por i i .
8% volatilidade tipica dos resultados em PME deste tipo de

Atividade

atividade

) OE FOrtugal € INsOtute Nadrongi ag csialistica.
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ValuNext® Relatdrio de Avaliagio — Plano Elementar Ref: PT-ELEM-D0G18

owi Fatores Qualitativos — Visao Geral

Goodwill operacional & o conjunto de fatores intangiveis que influenciam o risco e a sustentabilidade do negdcio — aspetos que
ndo aparecem diretamente nas contas mas que determinam se os resultados se v3o manter apds uma mudanca de
titularidade. O goodwill pode elevar ou reduzir o maltiplo aplicade ao ganho operacional.

Pontuacio por Fator —Escalalas

Localizagio --ﬂ 25%
Reputacao --E 20%
Dependéncia da gestéo ----ﬂ 20%
Concentragéo de clientes ----ﬂ
Estado do Imobilizade --ﬂ 10%

o

L R FATOR CLASSIF. PESO LEITURA
Py Localizacdo MNivel 3/5 25% Meutro
Antiguidade Mivel 4/5 10% Positivo
Estado do Imobilizado Nivel 3/5 10% Meutro
Reputagdo Mivel 3/5 20% Meutro
Dependéncia da gestdo Mivel 5/5 20% Positivo
Concentragdo de clientes Mivel 5/5 15% Positivo

Média ponderada de goodwill: 3,7/5. Esta classificacdo gerou um prémio (ou descontao) de 1,78x sobre o multiplo
sectorial base (4,00x), resultando num madltiplo final aplicado de 5,78x. Melhorar fatores com classificagdo mais baixa
poderia elevar este prémio e aumentar significativamente o valor estimado.
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ValuNext®

.-f'.'-.-'alia;é-:l — Plano Blementar

~ - — e
cooowin. Localizagao

LOCALIZAGCAD

3/5

CLASSIFICACAD

Ref: PT-ELEM

O QUE SIGNIFICA NESTE CONTEXTO

Ma Localizagdo desfavoravel — dificulta a captacio de clientes e compromete o volume de
negdcio. Exige esforgo comercial constante e limita o crescimento organico.

Fraca

Localizagdo abaixo da média — fluxo de clientes reduzido, visibilidade limitada ou acessos

dificeis. Requer investimento adicional ermn marketing para compensar.

Localizac3o razoavel — atrai dientes com regularidade mas sem vantagem competitiva clara

face a alternativas. N30 é um risco critico, mas também ndo & um ativo diferenciador.

Boa Boa localizacdo — fluxo de clientes consistente, boa visibilidade e acessos adequados.
Contribui positivamente para a sustentabilidade do negacio e facilita a transicdo de gest3o.

Excelente

Localizacdo prime — elevado fluxo pedonal/autorndvel, maxima visibilidade, excelentes

acessos. Ativo estratégico que sustenta precos mais elevados e clientela mesmo apds mudanga

de gestio.

CONCEITO

A localizacdo mede a capacidade do ponto fisico do negdcio
em atrair e reter clientes de forma natural — sem depender
exclusivamente de esfor¢o comercial ou marketing ativo.
Considera o fluxo pedonal e automdvel, a visibilidade da
fachada, os acessos, o estacionamento disponivel e 3
gualidade do ambiente comercial envaolvente.

OBIETIVO

Awvaliar se a localizacio € um ativo que valoriza o negdcio e
fadilita a sua continuidade apds uma transacdo, ou se é um
fator de risco que pode comprometer os resultados futuros
independentemente da qualidade da gestdo ou do
produto/servico oferecido.

COMO INTERPRETAR

Pontuacdo alta (4-5): Uma localizacdo excelente sustenta
pregos mais elevados, reduz a necessidade de marketing
constante, fideliza clientes por conveni&ncia e garante um
fluxo de receita mais previsivel. Em processos de venda ou
captacdo de investimento, uma boa localizac3o &
frequentemente o primeiro critério avaliado pelo
comprador ou investidor.

Pontuacdo baixa (1-2): Uma localizac3o fraca ou ma obriga
0 negdcio a CoOMpPensar com pregos mais baixos,
promogdes frequentes ou elevado investimento em
marketing — o que pressiona a margem. Apds uma
mudanca de gestdo, o risco de perda de clientes habituais &
maior quando a localizagdo nao &, por si 56, um fator de
atracao.

v Analise: Pontuagdo 3/5 — Aceitavel. Posicdo intermédia — sem risco critico, mas com margem de melhoria relevante.

Uma melhoria (ex: nova sinalética, parcerias locais) poderia suportar um multiplo mais elevado.
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ValuMext® Relatdrio de Avaliagio — Plano Elementar Ref: PT-ELEM-00618

GOODWILL Antig uidade

ANTIGUIDADE

4/5

CLASSIFICACAD O QUE SIGNIFICA NESTE CONTEXTO

Movo Megdcio recém-criado, sem historial operacional consolidado. Elevada incerteza sobre 2
sustentabilidade dos resultados.

Recente Megdcio com menos de 2 anos de atividade. Comega a ter alguma base de clientes, mas ainda
sem historial suficiente.

Mais de 2 anos Megdcio com mais de 2 anos em funcionamente. Historial minimo que permite validar a
consisténcia dos resultados.

Megoco consolidado com mais de 5 anos. Historial robusto que demonstra resiliéncia

operadonal.

Superior a 10 Megdcio maduro com mais de 10 anos de atividade. Historial extenso e verificavel, dientela

anos muito fidelizada.
CONCEITO COMO INTERPRETAR
A antiguidade reflete o ndmero de anos que o negdcio esta Pontuacdo alta (4-5): Quanto maior a antiguidade, maior 3
em atividade continua. E um indicador indireto de credibilidade do historial financeiro e a fidelizacao da
estabilidade operacional. clientela.
OBJETIVO Pontuagdo baixa (1-2): Negdcios recentes tém resultados
Avaliar a maturidade e a resiliéncia histérica do negdcio. que podem n3o refletir a realidade estabilizada da
Megdcios mais antigos apresentam menor risco de operacac.

insucesso pos-transacio.

+ Analise: Pontuacdo 4/5 — Mais de 5 anos. Negdcio consolidado com mais de 5 anos. Historial robusto que demonstra
resili&ncia operacional, reduzindo o risco do comprador & valorizando o trespasse.
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ValuNextE Relatdrio de Avaliagio — Plano Elementar lef- %01 2026-200AB3

scoowi. Estado do Imobilizado

ESTADO DO IMOBILIZADO

3/5

CLASSIFICACAD O QUE SIGNIFICA NESTE CONTEXTO

Danificado Equipamentos com avarias, degradacdo significativa ou fora de condigdes de utilizacio segura.
Requer substituicdo ou reparagao imediata com custos elevados para o comprador.

Operacional Equipamentos a funcionar mas em estado de desgaste avangado. Operacionais no imediato,
mas com elevada probabilidade de avaria ou substituigdo a curto prazo.

Equipamentos em condigbes aceitaveis de funcionamento. Sem avarias imediatas, mas com

sinais de desgaste normais para a sua idade. Podem requerer manutencdo preventiva a médio
prazo.

Em bom estado Equipamentos bem conservados, com manutencio em dia e baixo risco de avaria. Transferem
valor real para o comprador sem necessidade de investimento imediato.

Quase novo Equipamentos recentes ou muito bem conservados, praticamente sem desgaste. Maximo valor
transferido — o comprador ndo precisara de reinvestir em equipamento a curto ou médio
prazo.

CONCEITO COMO INTERPRETAR

O estado do imobilizado avalia a condicdo fisica real dos Pontuacdo alta (4-5): Equipamento em bom estado ou
equipamentos e instalagdes afetos a operacao do negdcio quase novo transfere valor real e reduz a necessidade de
— maquinas, mobilidrio, sistemnas informaticos, reinvestimento imediato pelo comprador. E também um
infraestruturas e outros bens fisicos necessarios ao sinal de boa gestdo e cuidado com os ativos — o que
funcionamento diario. Esta avaliagdo & qualitativa e deve reforca a credibilidade global do negdcio.

servalidada por inspecdo presencial em due diligence.

Pontuagdo baixa (1-2): Equipamento danificado ou apenas

OBJETIVO operacional é frequentermnente usado pelo comprador para
Estimar o risco de custos imediatos ou a curto prazo com negociar um desconto no preco ou exigir garantias
manutencio, reparacdo ou substituicio de equipamentos contratuais que cubram custos de substituicdo futura.

apods a transacdo. Equipamento em mau estado pode
representar um custo oculto significativo que ndo esta
refletido no prego pedido.

+' Analise: Pontuacdo 3/5 — Razoavel. Posic3o intermédia — sem risco critico, mas com margem de melhoria relevante.
Equipamentos em condigdes aceitaveis de funcionamento. Sem avarias imediatas, mas com sinais de desgaste normais
para a sua idade. Podem requerer manutencio preventiva a médio prazo.
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.A'-.-'alia-;-%-:l — Plano Blementar Ref: PT-ELEM-00618

sooowir. Reputacdo e Marca

REPUTACAO PESO 20%

NiVEL CLASSIFICACAO SIGNIFICADO
Ma / Marca inexistente ou com historial negativo. Elevada resisténcia do mercado.

Desconhecido

Fraca Pouca visibilidade ou reconhecimento no mercado. Clientes ocasionais.

Boa Reputacdo Marca forte, feedback positivo e recomendacdes ativas de clientas,

Referéncia Lider de opinido ou destino preferencial. Marca com valor intrinseco elevado.
CONCEITO OBJETIVO
A reputacdo mede o valor imaterial da marca e a percepgdo Determinar se o "nome” do negdcio & um ativo que garante
de qualidade que o mercado tem do negdcio. Inclui o a continuidade das vendas ou se o sucesso depende de
histdrico de satisfacdo, avaliagdes onlinee o fatores externos a marca.

reconhecimento do nome.

+ Analise: Pontuagdo 3/5 — Conhecido. Posicdo neutra. O negdcio é conhecido localmente e cumpre as expectativas,
mas ndo possui um “nome” que por si sd atraia clientes sem esforgo comerdial.



ValuNext® Relatdrio de Avaliagio — Plano Elementar Ref- PT-ELEM-00G18

scoowi. Dependéncia da atual gestdao ou proprietarios

DEPENDENCIA DA GESTAO

5/5

CLASSIFICACAO O QUE SIGNIFICA NESTE CONTEXTO

Muito O negdcio depende totalmente do proprietario — ele gere tudo. Risco de transicdo muito
dependente elevadao.

Deve estar D proprietirio precisa de estar presente diariamente para garantir o funcionamento normal.
presente

Controlo O negdcio funciona com alguma autonomia mas requer supervisdo regular. Decisdes
frequente dependem do gestor.

Pouco O negdcio opera de forma relativamente autdnoma. A eguipa gere a operagac Com sUpervisio
dependente esporadica.

O negocio funciona de forma independente do proprietirio — processos documentados e

equipa capaz.
CONCEITO COMO INTERPRETAR
A dependéncia da gestdo mede 0 grau em gue o negocio Pontuacdo alta (4-5): Indica um negdcio estruturado,
depende do proprietario atual para funcionar e gerar "escalavel” e facil de trespassar. O valor € mais alto porgue
resultados. E um dos fatores de risco mais analisados em o risco de 0 negdcio "morrer” sem o antigo dono & guase
auditorias de compra (due diligence). nulo.

Pontuagdo baixa (1-2): O valor do negdcio esta "preso” a
pessoa do dono. Compradores tendem a exigir descontos
ou que o vendedor fique 3 trabalhar no negdcio durante
meses apds a venda.

+ Analise: Pontuagdo 5/5 — Funcionamento auténomo. Fator de exceléncia. O negdcio & uma "maguina” que funciona

sozinha. Maxima atratividade para investidores, permitindo mudltiplos de venda muito superiores 3 média.



ValuNext® Relatdrio de Avaliagio — Plano Elementar

socown. Concentrag¢do de Clientes

CONCENTRAGAO DE CLIENTES

5/5

CLASSIFICACAD O QUE SIGNIFICA NESTE CONTEXTO

Poucos clientes 80% das vendas concentradas num ndmero muito reduzido de clientes. Risco extremao.
(critico)

Menos de 20 80% das vendas concentradas em menos de 20 clientes. Risco elevado.

clientes

Mais de 20 80% das vendas distribuidas por mais de 20 clientes. Risco moderado.

clientes

Menos de 50 80% das vendas distribuidas por menos de 30 clientes fidelizados. Boa diversificagao.
clientes

regulares

80% das vendas distribuidas por mais de 50 dientes. Excelente diversificacdo.

CONCEITO COMO INTERPRETAR

A concentracao de clientes avalia como a faturacdo esta Pontuacdo alta (4-5): Garante resiliéncia da receita — 3
distribuida pela base de clientes do negdcio. A regra de perda de gualquer cliente individual tem impacto minimo
Pareto (80/20) é usada como referéncia para medir a no resultado global.

vulnerabilidade da receita.
Pontuacdo baixa (1-2): Risco elevado identificado em
auditorias. Compradores costumam exigir garantias ou
descontos quando o negdcio depende de poucos clientes.

+" Analise: Pontuagdo 5/5 — Mais de 50 clientes. Fator de exceléncia. Carteira muito pulverizada e equilibrada. Maxima
resili&ncia da receita, o que & altamente valorizado por investidores devido ao baixo risco unitario.



ValuNext Relatdrio de Avaliagio — Plano Elementar Ref: PT-ELEM-00618

resurracos Valor Estimado e Intervalo de Confianga

VALOR ESTIMADO MAXIMO 95%

580.115 € 682.087 €

limite inferior

580115 €

Como interpretar: Se o preco pedido estiver muito acima do Maximao, & necessario justificar com fatores concretos e
documentados (ex: contratos de exclusividade ou tecnologia proprietaria). Se estiver abaixo do Minimo, pode ser uma

oportunidade de mercado — ou refletir riscos ainda ndo capturados nos dados.

Nota: A divida financeira declarada (10.000 €] j3 esta deduzida no valor estimado — o valor de 580.115 £ é o valor liquido

{Equity Value) do negdcio.




Relatdrio de .A'-a'alia-;-%-:l — Plano Blementar Ref: PT-ELEM-00618

resuiracos Confianga Estatistica e Margem de Incerteza

95%

O que significa 95% de confianca?

E uma medida de certeza estatistica sobre o intervalo de valores. Significa que, com o modelo e os dados atuais, existe
95% de probabilidade de o valor real do negdcio cair dentro do intervalo apresentado (478.143 € - 682.087 €).

O que € a Margem de Incerteza Sectorial?

A margem de incerteza por atividade € um parametro técnico especifico do setor Bar / Discoteca — atualmente fixada
em 8%. Representa a dispersdo estatistica tipica dos resultados operacionais em PME deste tipo de atividade,
refletindo a volatilidade natural do sector: sazonalidade, sensibilidade ao custo de matérias-primas, rotatividade de
pessoal e variagbes de procura.

Como estes parametros se relacionam?

O intervalo final (478.143 € - 682.087 €) resulta da combinacio do fator Z=1.96 (confianga de 95%) com a margem de
incerteza sectorial de 8%, aplicados sobre o valor central estimado de 580.115 €. Um sector com maior volatilidade
produziria um intervalo mais largo; um sector mais estavel produziria um intervalo mais estreito.

Amplitude do Intervalo Margem sectorial aplicada ntervalo tota

203.944 € + 8% 478.143 € — 682.087 €

Mota técnica: A margem de incerteza de 8% para o sector Bar / Discoteca reflete a volatilidade estrutural tipica deste tipo de
atividade em Portugal. Este valor é atualizado periodicamente com base nos dados do Banco de Portugal e do INE.



io de Avalia — Plano Blementar Ref: PT-ELEM-00618

inpicapores Ma rgem Operacianal

MARGEM OPERACIOMNAL REFERENCIA SECTORIAL

10,00% 15,20%

resultado deste negocio

CONCEITO

Percentagem da faturac3o que se converte em ganho operacional — o que sobra depois de pagar todos os custos operacionais do
dia a dia: saldrios, renda, matérias-primas, energia e outros custos varidveis.

OBJETIVO

Awvaliar a eficiéncia operacional do negdcio e a sua capacidade de gerar resultados a partir do volume de vendas atual.

COMO INTERPRETAR

Margens mais altas conferem maior resiliéncia a quebras de vendas ou aumentos de custos. Uma margem baixa significa que
pequenos choques operacionais (renda, energia, pessoal) podem transformar lucro em prejuizo rapidamente.

¥ ¥ DA REFEREMCIA

Este Negocio [RliEeli R

Referéncia Sectorial [ vl

v Analise: Com 10,00%, este negdcio esta 5,20 pontos percentuais abaixo da referéncia sectorial (15,20%). Os custos
operacionais consomen uma proporcao superior das vendas face & média do setor. O vendedor devera identificar as
principais rubricas de custo (pessoal, renda, energia, fornecedores) e demonstrar potencial de melhoria — o que pode ser

valorizado como upside pelo comprador.




Relatdrio de Avaliagio — Plano Elementar Ref: PT-ELEM-00618

moicanores Rendibilidade do Ativo (ROA)

RENDIBILIDADE DO ATIVO [ROA) REFERENCIA SECTORIAL

16,34% 8,50%

resultado deste negocio

CONCEITO

Retorno anual gerado pelo ganho operacional em relagdo ao valor dos ativos tangiveis ajustados afetos a operacao (stocks +
imobilizado + imdvel, corrigidos pelo fator de depreciacdo ValuNext® de 0.85).

OBIJETIVO

Perceber se os ativos fisicos do negdcio estdo a trabalhar de forma eficiente — se o retorno que geram é adequado face ao
investimento gue representam.

COMO INTERPRETAR

Valores mais altos indicam melhor aproveitamento dos ativos. Um ROA baixo pode significar excesso de ativos face ao ganho gerado,
ou margem para melhorar a operacdo. O fator de correcdo de 0,85 ja garante uma leitura conservadora.

A ACIMA DA REFERENCIA

Este Negocio 16,34 %

Refer&ncia Sectorial 8,50 %

v Analise: O ROA de 16,34% ests 7,84 pontos percentuais acima da referéncia sectorial (8,50%). Os ativos fisicos deste
negdcio geram um retorno excelente face ao tipico do setor. Este indicador demaonstra elevada eficiéncia do capital
investido e & um dos argumentos mais sélidos de valorizacdo na negociagio.
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moicanores Rentabilidade Economica (Yield)

RENTABILIDADE ECONOMICA (YIELD) REFERENCIA SECTORIAL

8,62% 7,30%

resultado deste negocio

CONCEITO
Retorno anual apreximado que o negocio gera face ao valor estimado — indica quante o negdcio rende por ano em relag3o ao
investimento realizado para o adquirir.

OBIJETIVO

Comparar a rentabilidade deste negdcio com alternativas de investimento disponiveis no mesmo setor, usande o valor estimado
como referéncia de custo de aquisicdo.

COMO INTERPRETAR

¥ields mais altos tendem a significar melhor relacio entre resultado e preco. Compare sempre com a estabilidade e previsibilidade
dos resultados — um yield alto em negdcio instavel vale menos do que um yield moderado em negdcio salido.

A ACIMA DA REFERENCIA

Este Negocio 8,62 %

Refer&ncia Sectorial

v Analise: O yield de 8,62% estd acima da referéncia sectorial (7,30%), com uma diferenca de +1,32 p.p. Para um
investidor que compare alternativas no mesmo setor, este negdcio oferece uma rentabilidade anual superior face 2o valor
pedido. E um excelente argumento de atratividade para a venda.
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INDICADORES Margem por CQlabﬂradﬂr

CONCEITO

Resultado operacional médio gerado por cada colaborador ao longo de um ano. Relaciona a dimensao da equipa com a capacidade
de gerar ganho operacional.

OBJETIVO

Avaliar se 2 dimens3o e o custo da equipa est3o bem ajustados ao volume de negocio e ao ganho operacional gerado.

COMO INTERPRETAR
Walores mais altos indicam boa produtividade da equipa. Valores baixos podem sinalizar excesso de pessoal, custos salariais
elevados ou processos ineficientes. Para este indicador ndo existe benchmark sectorial oficial disponivel — a analise & feita com base

nos dados internos do negdcio.

J Andlise: Cada colaborador gera, em média, 7.143 € de ganho operacional e 71.429 € de faturac3o por ano. A equipa
esta adequada ao volume de negdcio, embora possa existir margem para melhoria através de otimizagdo de processos,

turnos ou mix de servigos.
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moicanores RACIO de Endividamento Tangivel

CONCEITO

Peso do imobilizado (equipamentos) no conjunto total dos ativos tangiveis ajustados. Indica qual a proporgdo dos ativos que
corresponde a infraestrutura fisica operacional.

OBJETIVO

Avaliar a dependéncia da operacac em relacio ao equipamento fisico e a necessidade potencial de reinvestimento 2 curto e medio
prazo.

COMO INTERPRETAR

Um racio baixo indica operagdo leve em equipamento — menor risco de capex imediato. Um racio alto pode significar dependéncia
elevada de imobilizado, com maior risco de custos de manutencdo e substituicdo. Valide sempre o estado real do equipamento antes
de fechar a transagio.

+ Analise: O racio tangivel de 8,33% representa o peso do imobilizado nos ativos ajustados. Racio baixo — operacao
relativamente leve em equipamento, com menor necessidade de reinvestimento imediato. Confirme s2 o equipamento
existente é suficiente para manter a operacio sem substituigdes urgentes.
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MULTIPLO APLICADO PREMIO GOODWILL

5,78x +1,78x

acima do miiktiplo base

CONCEITO

Mumero de anos necessarios para gue os resultados acumulados igualem o valor pago pelo negdcio — com base no ganho

operacional anual atual, sem crescimento nem variacbes.

QBJETIVO

Dar uma indicacao intuitiva do risco temporal do investimento — o tempo necessario para recuperar o capital investido
apenas com os resultados operacionais.

COMO INTERPRETAR

Paybacks mais curtos significam menor risco temporal. Paybacks longos exigem maior estabilidade e previsibilidade dos
resultados — qualgquer quebra significativa pode comprometer a recuperacdo do capital. Esta métrica ndo inclui juros,
impostos, amortizacdes ou variagdes de resultados.

/

11,60 anos

0€

Fluxa Acumuladeo

e Fluxo acumulado = == [Payback: 11,80 anos ANOS Miltiplo sectorial: 4,0 anos

Leitura do grafico: A linha azul representa o fluxo acumulado ao longo do tempo. O ponto onde cruza o zero (linha preta) € o
payback — 11,80 anos. A linha tracejada verde marca esse ponto. A linha pontilhada dourada representa o payback implicito
no multiplo sectorial (4,0 anos).

v Andlise: Um payback de 11.60 anos € considerado longo para negdcios do setor, no entanto, por existir um imdvel
incluido na avaliacdo, este prazo alarga-se naturalmente. Ativos imobilidrios reduzem o risco do investimento a longo
prazo.
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concrusio Sintese Executiva e Recomendacgoes

0 negdcio avaliado apresenta um perfil sdlido — com pontos fortes evidentes e dreas gque merecem atengdo antes da
negociacdo. O valor estimado de 580.115 £ foi calculado com um multiplo operacional de 5,78x% (prémio de 1,78% sobre o

multiplo sectorial de 4,0x). refletindo um goodwill ponderado de 3.7/3, e esta suportado por um intervalo de confianga de 95%.

INDICADOR ESTE NEGGCIO REFERENCIA SECTORIAL POSICAD
Margem QOperacional 10,00% 15,20% m Abaixo
Rendibilidade do Ativo (ROA) 16,34% 7.90% v Acima
Rentabilidade (Yield) 8,62% 7.30% v Acima
Multiplo Operacional 5.78x 4,0x% (base) v Prémio +1,78x
Goodwill Médio Ponderado 3,7/5 — J Forte

Divida Financeira 10.000 € — V' J& deduzida

Recomendacdes para a negociacdo

« ROA de 16,34% vs 7,90% sectorial — argumento de maior forca para o vendedor. Os ativos fisicos geram um retorno
superior ao tipico do setor. Apresentar com dados verificados.

« Margem operacional abaixo da média (10,00% vs 15,20%) — identificar as principais rubricas de custo e demonstrar
potencial de melhoria. O comprador usara este dado para pressionar o prego.

« Divida financeira de 10.000 € — j3 est3 deduzida no valor estimado. O valor de 580,115 £ & o valor liguido — o comprador
ndo assume divida adicional além do preco acordado.

« GoodWill em 3,7/5 — melhorar 1 ou 2 fatores qualitativos (ex: reputacdo online, documentacdo de processos) pode elevar
imediatamente o multiplo e aumentar o valor justo de mercado.

« Documentar os resultados com SAFT, extratos bancarios e contratos dos Gltimos 3 anos para suportar os valores
declarados em qualguer due diligence.

« Considerar um periodo de transicdo acompanhada (3-6 meses) para reduzir 2 dependéncia da gestio atual — melhora o
perfil de risco e pode suportar um preco mais elevado.
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resuvo  TOdOS 0s Indicadores numa Pagina

INDICADOR VALOR CALCULADO REFERENCIA /{ BENCHMARK SECTORIAL

Valor Estimado (liquido de divida) 580.15 €

Intervalo 95% (Minimo) £TBI43 €
Intervalo 95% (Maximo) 682.08T7T €
Confianca Estatistica (Z=1.96) 95%
Margem de Incerteza Sectorial 8%
Multiplo Operacional Aplicado 5,78x
Fator de Correcdo de Ativos 0.85
Margem Operacional 10,00%
Rendibilidade do Ativo (ROA) 16,34%
Rentabilidade Econdmica (Yield) B,62%
Margem por Colaborador 7143 €
Racio de Endividamento Tangivel 8,33%
Payback Operacional 1,80 anos
GoodWill Médio Ponderado 3,7/5
Divida Financeira Declarada 10.000 €

Checklist antes de negociar

Confirmar vendas e custos com documentacdo oficial (SAFT, extratos bancarios, mapas de IVA)
= Verificar contratos em vigor: arrendamento, fornecedores principais, licengas e alvaras

B |nventariar equipamentos e avaliar o estado real (avarias, manutencdo pendente, garantias)

m  Rever goodwill no local: fluxo de clientes, avaliagdes online, dependéncia do gestor atual

m  Simular cenarios: -10% vendas e +5% custos — verificar impacto na margem e no payback

m  Solicitar historial de colaboradores e confirmar vinculos laborais (estabilidade da equipa)

m  Confirmar situagdo fiscal e contributiva regularizada (AT, Seguranca Social)

m  Confirmar que a divida financeira de 10.000 £, ja deduzida no valor estimado, esta corretamente identificada e
documentada para efeitos da transacao.
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] - L ]
siossirio T@rmos Essenciais

Faturacdo Total de vendas num ano, antes de qualquer custo.

Ganho Operacional O que sobra depois de pagar todos os custos operacionais do dia a dia. Forma simplificada
de EBITDA ajustado — sem amortizacdes, impostos ou encargos financeiros.

Margem Operacional Percentagem da faturag3o que se converte em ganho operacional. Mede a eficiéncia do
negocio em transformar vendas em resultado.

ROA — Rendibilidade do Retorno anual gerado pelo ganho operacional em relacdo aos ativos tangiveis ajustados.
Ativo Mede 3 eficiéncia dos ativos fisicos.
Yield Retorno anual aproximado: ganho operacional dividido pelo valor estimado do negdcio.

Compara o rendimento do negdcio com o custo de o adquirir.

Payback Anos necessarios para recuperar o valor pago com o ganho operacional anual. Métrica
simples — ndo inclui juros, impostos ou variacdes futuras de resultados.

Ativos Tangiveis Bens fisicos: stocks, equipamentos e, quando incluido, o imdwvel. Corrigidos pelo fator 0,85
para refletir depreciagdo acumulada.

Fator de Corregdo 0,85 Desconto automatico aplicado aos ativos declarados para corrigir a tendéncia de
sobreavaliagdo por ndo considerar depreciacdo acumulada.

Goodwill Fatores qualitativos (localizacdo, reputacdo, antiguidade, etc.) que ndo aparecem nas
contas mas que influenciam o risco e o potencial do negdcio.

Maltiplo Operacional Namero pelo qual se multiplica o ganho operacional anual para obter o valor base do
negdcio. Quanto maior, mais o0 mercado valoriza cada euro de resultado.

Intervalo 95% Faixa de valores provaveis com base no modelo e nos dados. Significa que existe 95% de
probabilidade de o valor real cair dentro desta faixa.

Confianga Estatistica Medida de consisténcia entre o intervalo calculado e a realidade, com base na qualidade
dos dados & no modelo utilizado.

Divida Financeira Passivos financeiros do negdcio. No modelo ValuMext®, a divida financeira declarada ja
esta deduzida no valor estimado — o valor apresentado € o valor liguido do negdcio.

Due Diligence Verificagdo detalhada — financeira, legal e operacional — realizada antes de comprar ou
vender. Este relatdrio ndo a substitui.

Trespasse Transmiss3o do negdcio em funcionamento, incluindo clientela, localizacdo, equipamentos
e know-how, sem necessidade de liquidar a empresa.

Benchmark Sectorial Valor médio ou tipico para empresas do mesmo setor de atividade, usado como referéncia
de comparacdo.
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arinoice NOta Técnica e Fontes

1. Abordagem Metodoldgica

0 modelo ValuMext® combina a abordagem dos maltiplos de resultados (Income Approach) com ajustamentos por ativos
tangiveis (Asset Approach) e um médulo de goodwill operacional. Esta abordagem hibrida é adequada para PME e negdcios de
trespasse, onde os métodos DCF tradicionais s3o0 menos apliciveis pela volatilidade e escassez de projecdes fidveis.

2. Multiplos e Goodwill

O multiplo base & definido a partir dos dados sectoriais das entidades oficiais para o tipo de atividade avaliado (Bar / Discoteca).
0 goodwill ajusta este multiplo para cima ou para baixo em funcdo do perfil qualitativo do negdcio. com ponderagdes definidas
por coeficiente de relevancia sectorial. Um goodwill de 3.0/5 (neutro) gera um prémio moderado; pontuaces de 4-5/5 gerariam
prémios mais elevados.

3. Fator de Correcdo de Ativos (0,85)

O fator 0,85 é aplicado uniformemente ao total dos ativos tangiveis declarados para corrigir a tendéndia sistematica de
sobreavaliacdo por parte dos utilizadores, que tipicamente declaram valores de aguisicdo sem considerar depreciagdo
acumulada. Este fator pode ser personalizado em versées profissionais do modelo.

4. Margem de Incerteza Sectorial e Intervalo de Confianca Z=1.96

A margem de incerteza por atividade (8% para o sector Bar / Discoteca) representa a dispersdo estatistica tipica dos resultados
operacionais em PME deste tipo de atividade, incorporando sazonalidade, sensibilidade a custos e volatilidade da procura. ©
intervalo de 95% & obtido combinando esta margem sectorial com o fator Z=1.96 (quantil 97,.5% da distribuicdo normal padrao
— intervalo bilateral de 95%), aplicados sobre o valor central estimado.

5. Fontes de Dados Sectoriais

0s benchmarks sectoriais utilizados neste relatdrio (margem operacional, rendibilidade do ativo, yield) s3o obtidos das
publicagdes estatisticas oficiais do Banco de Portugal e do Instituto Macional de Estatistica, atualizadas 3 data de emissdo deste
relatdrio. Os dados refletem meédias para o tipo de atividade e dimens3o de empresa correspondente ao negdcio avaliado.

6. Utilizac3do e Limitagdes

Este relatdrio destina-se a apoio a decisdo e analise preliminar. Ndo constitui parecer financeiro, contabilistico ou juridico
vinculativo. A ValuNext® recomenda sempre a realizagao de due diligence profissional antes de qualquer transagao. Os
resultados dependem da qualidade e veracidade da informacdo fornecida pelo utilizador.
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rréxivos rassos CoOmMO a Bizlink Brokers pode ajudar

A Bizlink Brokers é uma empresa especializada em processos de compra, venda e avaliacdo de empresas e negddios, com forte

presenca no mercado nacional e internacional. Se este relatdrio identificou uma oportunidade ou desafio que gostaria de

explorar com apoio profissional, a Bizlink Brokers esta disponivel para acompanhar o seu processo de forma completa,

estruturada e totalmente confidencial.

= Mediacdo e Trespasse

Intermediacdo profissional em processos de venda,
compra e trespasse de negdcios — do primeiro contacto 3
assinatura do contrato.

= Presenca Nacional e Internacional

Rede de parceiros e compradores qualificades em
Portugal e no estrangeiro — para alcangar o universo
certo de potenciais contrapartes.

= Servico Chave na Mao

Da avaliagdo 3 conclusdo da transagdo — a Bizlink Brokers
gere todos os passos com uma equipa multidisciplinar de
advogados, consultores e mediadores.

= Consultoria de Processo
Apoio técnico na preparacao da documentacdo,

valorizac3o, negociacio e due diligence, adaptado 3
finalidade especifica da sua avaliagao.

= Confidencialidade Total

Todos os processos s3o geridos com absoluta discricdo. A
identidade do negdcio e do proprietario é sempre
protegida ao longo de todo o processo.

= Experiéncia Comprovada

Décadas de experiéncia acumulada na intermediacio de
negdcios dos mais diversos setores e dimensdes, com
metodologias testadas e resultados concretos.

Contacte a Bizlink Brokers

Website: www.bizlinkbrokers.com

Independentemente da finalidade da sua avaliacdo — venda, sucessdo, captacdo de investimento ou diagndstico
interno — a nossa equipa pode analisar o seu caso de forma confidencial e sem compromisso.

Todos os processos sdo tratados com total confidencialidade. A sua identidade e a do negdaio nunca sdo divulgadas sem o Seu consentimenta expresso.

Email: contacto@bizlinkbrokers.com




ValuNext Relatdrio de Avaliagio — Plano Elementar Ref: PT-ELEM-00618

wrormacio tecar PoOlitica de Privacidade e Prote¢do de Dados

(RGPD)

1. Introducao

A FE CAPITAL LLC ("VALUMEXT", "nds") compromete-se com a protec3o dos dados pessoais dos utilizadores, atuando em
conformidade com o RGPD (UE) 2016/679, as leis de privacidade dos EUA (CCPASCPRA e equivalentes estaduais) e demais legislacio
aplicdvel conforme a localizagdo do uftilizador.

2. Dados Recolhidos

Utilizadores Particulares (Plano Gratuito/Elementar): Mome; Email; Telefone; Localizacdo; Descrigdo do pedido; Dados inseridos
voluntariamente. Subscritores Profissionais: Nome e dados da empresa; Representante; Email e telefone; Dados de
pagamento/faturacdo; Histérico de leads. Dados Técnicos: IP anonimizado; Sistema operativo e dispositivo; Logs de utilizagSo;
Estatisticas anonimizadas.

3. Finalidades do Tratamento

Operacdo da aplicacdo; Gestdo de contas; Suporte ao utilizador; Melhoria da plataforma; Cumprimento de obrigacdes legais; Geracio
e disponibilizacdo de leads (segmento Profissional).

4. Base Legal e 5. Partilha de Dados

Base: Execucso de contrato; Consentimento; Interesse legitimo; Cumprimento de obrigacdes legais. Partilha: Com subscritores do
segmento Profissional (leads); Com prestadores de servigos externos (hosting, pagamentos, seguranga); Nunca vendidos a terceiros
externos nao relacionados com o servigo.

6. Conservacdo e 7. Direitos

Conservagdo: Conta ativa: dados mantidos durante a vigéncia. Leads: periodo necessario aos fins comerdiais. Dados anonimizados:
sem prazo definido. Direitos: Acesso; Retificacdo; Apagamento; Oposicdo; Limitacdo; Portabilidade; Retirar consentimento. Pedidos
para info@valunext.app.

8. Seguranca, 9. Conformidade e 10. Alteracdes

Utilizaros encriptac3o e firewalls. Conformidade: UE — RGPD; EUA — leis estaduais. Esta Politica pode ser atualizada. sendo o
utilizador informado.
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INFORMACAO LEGAL Pol'tica de caﬂkies

1. Introducdo e Tipos

Usamos cookies alinhados com RGPD e leis de privacidade aplicaveis. Tipos: Essenciais (funcionamento); Desempenho/Estatisticos:
Funcionalidade; Marketing interna.

2. Gestdo e Terceiros

Pode desativar no navegador (pode comprometer o uso). Usamos analytics de terceiros em conformidade legal. M3o partilhamos
dados com terceiros ndo relacionados.

3. Cookies de Terceiros

Podemaos usar ferramentas de analytics sempre em conformidade legal (RGPD/CCPA). Nao partilhamos dados de cookies com
terceiros ndo relacionados com o servigo.

4. Como Gerir Cookies

O utilizador pode desativar cookies nas definicdes do navegador ou dispositivo. A desativacdo de cookies essenciais pode
comprometer o funcionamento da plataforma.

5. Conformidade por Regido

UE — Consentimento prévio obrigatdrio; EUA — Opt-out conforme legislacdo estadual; Restantes paises— Requisitos locais
aplicaveis.

6. Atualizagdes

Esta Politica pode ser atualizada pericdicamente. Alteragdes relevantes serdo comunicadas aos utilizadores.
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wrormacio tecar T@rmos € Condigoes de Utilizagao

1. Aceitacdo

Ao utilizar a2 app VALUNEXT, o utilizador aceita os presentes Termos e Condigdes.

2. Servigo

AVALUNEXT € uma plataforma de intermediacao digital que gera leads de particulares e as disponibiliza a profissionais subscritores.
A FE CAPITAL LLC ndo presta diretamente os servigos anunciados pelos profissionais.

3. Tipos de Utilizadores

Particulares: utilizam gratuitamente e aceitam a partilha dos seus dados comao leads. Profissionais: acedem a leads mediante
subscricdo paga.

4. Leads

Sdo fornecidas apenas a subscritores do segmento Profissional. A FE CAPITAL LLC n3o garante volume, qualidade ou conversao das
leads.

5. Obrigacdes do Utilizador

Fornecer dados verdadeiros; M3o usar a plataforma para atividades ilegais; Nao criar multiplas contas; M3o publicar contetddo
ofensivo ou ilegal.

6. Responsabilidade

A FE CAPITAL LLC assegura o funcionamento técnico da app, mas ndo & responsavel por servigos prestados pelos profissionais,
danos indiretos ou perda de dados fora do seu controlo.

7. Pagamentos

Mo havera reembolsos, exceto quando exigido por lei. A falta de pagamento implica a suspensdo imediata do acesso.

8. Propriedade Intelectual

A marca VALUMEXT e todos os conteddos associados pertencem & FE CAPITAL LLC.

9. Lei Aplicavel

0Os Termos sdo regidos pela legislagdo do estado do Delaware (EUA), sem prejuizo da aplicacdo de leis locais de privacidade e
protecdo do consumidor.

10. Alteracdes

A FE CAPITAL LLC pode alterar estes Termos. Alteragtes significativas serdo comunicadas aos ufilizadores registados.
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wrormacio tecar AVISO Legal — Limitagdo de Responsabilidade

1. Natureza do Relatdrio

Este relatdrio ValuNext® destina-se exclusivamente a apoio & decisdo em processos de trespasse, negociacdo e avaliagdo de PME.
M3o constitui parecer financeiro, contabilistico ou juridico vinculativo.

2. Ndo é Recomendacao de Investimento

0 valor estimado € uma referéncia econdomica resultante de um modelo paramétrico automatizado. M3o constitui recomendacdo de
investimento, aconselhamento financeiro ou qualguer tipo de orientagdo profissional regulada. O preco final de qualqguer transacio
resulta exclusivamente da negocdiacao entre as partes.

3. Limitagdes do Modelo

Os resultados dependem inteiramente da qualidade, exatiddo e veracidade da informagdo fornecida pelo utilizador. A ValuNext®
nao verifica os dados declarados e ndo assume gualquer responsabilidade por inexatidées nos inputs.

4. Necessidade de Due Diligence

Este relatdrio ndo substitui a verificacdo juridica, fiscal, contabilistica e operacional profissional (due diligence). Qualquer transacdo
deve ser precedida de uma analise completa e independente por profissionais qualificados.

5. Responsabilidade

AValuMext® / FE CAPITAL LLC ndo assume qualquer responsabilidade por decisdes comerciais, financeiras ou de investimento
tomadas com base neste documento, nem por perdas diretas ou indiretas resultantes da sua utilizac3o.

6. Atualidade da Informacdo

Os benchmarks sectoriais e pardmetros econdmicos utilizados sdo atualizados periodicamente com base em dados oficiais do Banco
de Portugal e do INE. Alteragdes significativas no contexto econdmico ou operacional ocorridas apos a data de emissdo podem
impactar a validade dos resultados.



