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SECTIUNEA 01 - INTRODUCERE



Introducere

Scopul
misiunii de
evaluare

Surse de
informatii

Introducere

In baza contractului nr. 3264/29.06.2021, noi, Neconsult Valuation (“NCV”),
am realizat acest raport avand drept scop Informarea actionarului majoritar
in vederea ludrii unor decizii de management cu privire la delistarea
companiei de pe piata de capital in acord cu regulamentul ASF (legea 24 /
2017). Articolul care guverneazd acest proces de evaluare este articolul 42,
aliniatul 5 din sectiunea 6 - retragerea actionarilor dintr-o societate; acesta
prevede faptul cd “in cazul unei oferte publice de cumparare/preluare
voluntare care nu indeplineste conditia prevazutd la alin. (4), pretul se
determina de un evaluator autorizat, conform legii, potrivit standardelor
internationale de evaluare”.

Scopul evaluarii

Scopul evaluarii il reprezinta informarea actionarilor si ASF asupra
valorii de piata a unei actiuni a ICSIM SA la 30.06.2021 in vederea
stabilirii pretului unei actiuni, ca urmare a derularii operatiunii de
delistare a companiei de pe piata de capital (piata SMT - AeRO a
BVB) in acord cu prevederile art. 42 din Legea nr. 24/2017. Evaluarea
nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel
prezentat. Cursul de schimb BNR la data evaluarii este 1 EUR = 4.9262.

In acest raport de evaluare presupunem dreptul de proprietate si utilizare
deplina asupra actiunilor si evaluam dreptul absolut de proprietate. In acest
raport de evaluare nu investigam titlurile de proprietate si de utilizare si nici
un fel de posibile limitari asupra acestora. In consecinta, acest raport de
evaluare nu ia in consideratie nici un fel de circumstante referitor la
cumpararea si detinerea Societatii, dreptul de proprietate, dreptul de
exploatare sau orice forma de datorii care ar putea afecta Valoarea de
Piata a acestora.

Definitia Valoarii de piata

Conform Tipuri ale valorii (IVS 104), valoarea de piatd este definitd astfel:

.Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar

putea fi schimbat(3) la data evaludrii, intre un cumparitor hotdrat si un

vanzator hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing

adecvat si in care partile au actionat fiecare Tn cunostintd de cauza, prudent

si fard constrangere.”

Valoarea capitalului propriu

Capitalul propriu reprezinta interesul rezidual al actionarilor in patrimoniul
unei societati comerciale dupa deducerea tuturor datoriilor sale;

Surse de informatii utilizate

Principalele surse de informatii utilizate Tn analiza noastra sunt:

v Informatiile completate de reprezentantii companiei analizate Tn cadrul
chestionarului transmis;
v Situatii financiare complete la: 31.12.2016, 31.12.2017, 31.12.2018,

30.06.2021, 31.12.2020, 30.06.2021
v/ Balanta analitica la 30.06.2021



Etape
parcurse

AN N N N N NN

Rapoartele emise de auditori pe ultimii 3 ani
Rapoartele administratorilor pe ultimii 3 ani
Evolutia cursului valutar publicat de BNR;

Baza de date INFINANCIALS - www.infrontanalytics.com;
Baza de date S&P Capital IQ - www.capitalig.com;
Site-ul Bursei de Valori Bucuresti - www.bvb.ro;

Site-urile publicatiilor cu specific economic - www.zf.ro, www.wall-

street.ro, www.capital.ro, www.doingbusiness.ro,

www.dailybusiness.ro, http://www.intercapital.ro/;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Etape procesului de evaluare

Misiunea de evaluare s-a realizat Tn baza unor proceduri interne generale,

ce au constat in:

v
v

v

intocmirea chestionarelor aferente evaluarii;

Verificarea documentelor si informatiilor transmise de reprezentantii
S.C. ICSIM S.A. legate de intreprinderea evaluatg;

Colectarea de informatii privind performantele financiare si
operationale ale entitatii analizate;

Am acumulat informatii privind activitatea societatii, situatia actuala a
sectorului de care aceasta apartine - activitate, influentele crizei
financiare globale asupra acestui domeniu de activitate, asteptarile
investitorilor pe aceasta piata, previziuni macroeconomice ce pot
influenta acest sector si interpretarea acestora in sensul formularii
unor concluzii privind atuurile si punctele slabe ale societatilor in
comparatie cu societatile concurente de pe piata, dar si a oportunitatilor
si riscurilor ce pot fi asociate sectorului;

Analiza elementelor patrimoniale ale societatii pentru a verifica daca
existd categorii de active (imobilizari, stocuri, creante, lichiditati si
asimilate) si datorii (financiare, aferente exploatarii] a caror valoare
contabild nu reflecta cotatiile regasite in piata.

Elaborarea anexelor de evaluare;

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii unei actiuni.

Redactarea unei scrisori de transmitere, reprezentand sinteza evaluarii
propriu-zise si transmiterea acesteia spre analiza, catre beneficiar;
Redactarea raportului si a anexelor acestuia reprezentand metodologia
de evaluare;

Semnarea raportului de evaluare si transmiterea acestuia catre
beneficiar (in format electronic si letric);



Concluziile
evaluarii

in baza contractului nr. 3264/29.06.2021, Scopul evaluarii il reprezinta informarea
actionarilor si a ASF asupra valorii de piata a unei actiuni a ICSIM SA la 30.06.2021
(“Data Evaluarii’), ca urmare a derularii operatiunii de delistare a companiei de pe
piata de capital (piata SMT - AeRO a BVB] in acord cu prevederile art. 42 din Legea
nr. 24/2017, cu modificarile si completarile ulterioare.!

Metodele de evaluare considerate au fost:

v' Abordarea prin venit :
o Metoda capitalizarii directe in care ne-am bazat pe veniturile nete

realizabile tinind cont de situatia contractelor de inchiriere la data
evaludrii.
V' Abordarea pe baza de active
o SEV recomanda pentru evaluarea unei fintreprinderi sau unei
participatii la capitalul intreprinderii, abordarile prin piata si prin venit,
abordarea prin cost fiind recomandata pentru intreprinderile aflate n
stadiul incipient sau recent infiintate, cand profitul si/sau fluxul de
numerar nu pot fi determinate in mod credibil si daca exista informatii
de piata adecvate despre activele entitatii.
v’ Abordarea prin piata
o Avand in vedere natura societatii analizate si faptul ca exista un numar
limitat de companii similare care s3 activeze pe piata din Romania si sa
fie comparabile cu subiectul in ceea ce priveste dimensiunea
companiei, numarul si tipul activelor detinute, am considerat
inoportuna aplicarea acestei metode.

Tn cele ce urmeaza sunt prezentate valorile unei actiuni pentru fiecare caz in parte:
Valoarea rezultata in cadrul Abordarii prin venit:

10,8794 lei / actiune?
Valoarea rezultata in cadrul Abordarii pe baza de active:

11,0004 Lei / actiune

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

Motivele pentru alegerea acestei abordari sunt urmatoarele:

¢ Domeniul de activitate al companiei presupune exploatarea unor proprietati
imobiliare. Valoarea de piata a acestor active a fost determinatd in cadrul
abordarii prin active.

in consecinta, in baza analizei noastre detaliata in cadrul acestui raport si anexele
aferente, valoarea de piata a unei actiuni a S.C. ICSIM S.A. este, la 30.06.2021:

Vpia;a =1 1,0004 Lei / ac’;iune Avand in vedere cele de mai sus, valoarea
capitalurilor proprii la data de 30.06.2021:

Vpiag = 21.547.819 lei

! Evaluarea s-a bazat pe ultimele situatii financiare prezentate, si anume bilant 31.12.2020 si balanta de

verificare la 30.06.2021.

ZValoarea include si aportul elementelor necorporale



Pretul in
cadrul ofertei
publice de
cumparare

Opinia
evaluatorului

Legea nr. 24/2017 reglementeazd modul de stabilire a pretului
ofertei publice de preluare, astfel:
“pretul oferit in cadrul ofertei publice de preluare este cel putin egal
cu cel mai mare pret dintre urmatoarele valori determinate de catre
un evaluator autorizat, potrivit legii, si desemnat de ofertant:
a) pretul mediu ponderat de tranzactionare, aferent ultimelor 12
luni anterioare datei de depunere la A.S.F. a documentatiei de
oferta;
b) valoarea activului net al societatii, Tmpartit la numarul de
actiuni aflat in circulatie, conform ultimei situatii financiare
auditate;
c) valoarea actiunilor rezultate dintr-o expertiza efectuata potrivit
standardelor internationale de evaluare.”
Prezentam in continuare cele trei valori conform cu prevederile art.
42 din Legea 24/2017, coroborate cu prevederile art. 80 din
Regulamentul ASF nr. 5/2018:
= Pret mediu ponderat de tranzactionare aferent ultimelor 12
luni: 1,5000 lei/act?
= Valoare activ net, impartit la numarul de actiuni aflat in
circulatie, conform ultimei situatii financiare auditate la
31.12.2020: 10,1124 lei/actt
= Valoare de piata conform expertiza potrivit standardelor
internationale de evaluare: 11,0004 lei/act®

In concluzie, pretul ofertei publice de preluare, calculat conform
cu prevederile art. 42 din Legea 24/2017, coroborate cu
prevederile art. 80 din Regulamentul ASF nr. 5/2018 este:
11,0004 lei/actiune

Raportul de evaluare a fost pregatit in conformitate cu legislatia in
vigoare. Valorile estimate au fost stabilite pe baza Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2020 emise de ANEVAR.

Considerentele privind valoarea estimata sunt:

v' opinia se referd la valoarea minima a actiunii In conditiile

retragerii oricarui actionar. Pretul oferit in cazul retragerii poate
fi mai mare decat valoarea opinata in prezentul raport;

v' fiecare valoare a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de
ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate in prezentul
raport,

3Vezi SECTIUNEA 13 - ANEXA D
“Vezi SECTIUNEA 10 - ANEXA A
5Vezi SECTIUNEA 08 - CONCLUZII



in estimarea valorii s-a tinut cont de principiul prudentei,

valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de
costurile implicate de conformarea la cerintele legale,

v' valoarea este subiectiva, evaluarea este o opinie asupra unei
valori,

v valoarea nu contine T.V.A.

Aceasta evaluare reflecta cea mai buna judecata a noastra, avand in
vedere informatiile disponibile si scopul procedurilor aplicate. Noi,
echipa Neoconsult Valuation, apreciem oportunitatea de a va asista
in continuare Tn acest proiect. Dacd aveti Intrebdri, va rugam nu
ezitati sa contactati managerul acestui proiect - Cristian Nistea la nr.
de telefon +40 721 249 683

Cu stim3,

S.C. NEOCONSULT VALUATION S.R.L.

Prin:

Cristian NISTEA,

Evaluator autorizat ANEVAR EPI, EBM, El
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SECTIUNEA 02 - PREZENTARE GENERALA S.C.
ICSIM S.A.



Aspecte
generale

Aspecte
juridice

Generalitati

S.C. ICSIM S.A. este o societate ce are declarat ca obiect de activitate principal

Lucrari de constructii a cladirilor rezidentiale si nerezidentiale (cod CAEN

4120), insa veniturile realizate in anul 2020 sunt obtinute exclusiv din

inchirierea proprietatilor imobiliare.

Societatea are trecut in certificatul de

inmatriculare si codul CAEN 5210 (Depozitari). Societatea mai are declarate la
Registrul Comertului si alte activitati din care nu a obtinut venituri in perioada

analizata.

Date de identificare fiscala

Date privind dreptul de proprietate

Denumire S.C.ICSIM SA
Sediu social Str. VALSANESTI NR 1, cod postal 032881, loc.
BUCURESTI, Sect.3 tel. 0212560428, email , web
www.icsim.ro
Date de identificare CUI: 353;
Nr. ORC: J40/4/1990
Obiect de activitate | 4120 Lucrari de constructi a cladirilor
principal (cod CAEN] rezidentiale si nerezidentiale
Alte obiecte de | 5210 Depozitari
actvititate
Capital social inregistrat la data evaluarii (lei): | 4.897.063
Numar de actiuni 1.958.825
Valoare nominala actiune 2.5
Nr. Denumire Numar de actiuni Cota din
Crt. actionar/asociat capitalul social
1 The Nova Group 1.668.067 85.1565
Investments BV
2 SC UNIREA SHOPPING 244.049 12,4589
CENTER SA
3 Persoane fizice 44.593 2,2765
b Persoane juridice 2.116 0,1080
TOTAL 1.958.825 100 %

Situatia litigiilor

Conform informatiilor puse la dispozitie de catre reprezentantii S.C. ICSIM

S.A., la data evaluarii nu exista litigii potentiale sau existente.




Informatii
privind
elementele
patrimoniale

Informatii
privind
activitatea
operationala

Situatia autorizatiilor de functionare
Societate inregistrata sub nr J40/4/1990.

Autorizatie de mediu

Nu este cazul.

Situatia activelor imobilizate

Conform situatiei contabile puse la dispozitie de reprezentantii societatii, la data
evaluarii compania detine o serie de active imobilizate.

Proprietatile imobiliare principale detinute de companie sunt evidentiate in
conturile 211 si 212 - terenuri si constructii. Valoarea contabila a acestor
imobilizari reprezinta peste 99% din valoarea contabilda a tuturor activelor
imobilizate.

in fapt, compania detine un amplasament industrial in Str. VALSANESTI NR. 1,
compus din teren in suprafata totala de 106.734,1 mp si constructiile industriale
in suprafata totala de cca. 19.000 mp edificate pe acesta. Cladirile care se afla
intr-o stare tehnica satisfacatoare/buna sunt inchiriate, veniturile generate de
chiria perceputa fiind principala sursa a veniturilor societatii. Pentru o parte a
cladirilor care se afla intr-o stare avansata de degradare fiind considerate
nesastifacatoare, pentru acestea au fost considerate drept constructii demolabile
iar terenul aferent acestora a fost considerat teren in exces.

Situatia activelor circulante

Compania detine in patrimoniul sau creante in valoare de cca. 974 mii. lei.

Situatia datoriilor societatii

Compania nu detine datorii pe termen lung, iar datoriile pe teremen scurt sunt in
valoare de 143.547 lei.

Societatea detine in proprietate un ampasament industrial compus din teren in
suprafata de 106.734,1 mp si constructiile industriale in suprafata totala de cca.
19.000 mp edificate pe acesta in Bucuresti, Sectorul 3 str. VALSANESTI, nr. 1
proprietatea fiind partial inchiriata, si un teren in Aleea Nehoiu avand categoria
de drum in suprafata de 8.025,9 mp avand in vedere faptul ca aceasta deserveste
imobilele din zona si nu se poate tranzactiona valoare acestuia a fost considerata
ca fiind nula.

Societatea a fost infiintata in anul 1990, fiind inregistrata la Registrul Comertului
sub nr. J40/4/1990, CUI 353, cu sediul in Str. VALSANESTI NR. 1, cod postal
032881, loc. BUCURESTI, Sect.3 desfasurand activitati de inchiriere si
subinchiriere a bunurilor imobile proprii sau inchiriate.



Situatia capitalului propriu si a actionariatului a suferit mai multe modificari in
ultimii doi ani structura actionariatului devenind urmatoarea:

Nr. Denumire Numar de actiuni Cota din
Crt. actionar/asociat capitalul social
1 The Nova Group 1.668.067 85.1565
Investments BV
2 SC UNIREA SHOPPING 244.049 12,4589
CENTER SA
3 Persoane fizice 44.593 2,2765
b Persoane juridice 2.116 0,1080
TOTAL 1.958.825 100 %
Informatii Managementul societati
pl"iVi nd Conducerea executiva a S.C. ICSIM S.A. este urmatoarea:
managementu'- Nume Functie
resurselor
Pomirleanu Catalin Director General
umane

Componenta Consiliului de administratie:

Numele Actionarul reprezentat

Pomirleanu Catalin Presedinte CA

Sofianos Angela Membru CA
Dumitru Rodica Membru CA
2018 2019 2020 2021e

Nr. total de personal 7 7 7 7
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Introducere

Cifrele
anului 2020

Generalitati

in cadrul analizei noastre am luat in considerare perspectivele macroeconomice, la
data evaludrii cu intentia de a scoate in relief impactul acestora asupra pietei
imobiliare romanesti. Aceastd analiza are la baza diverse surse de informatii
disponibile la sfarsitul anului 2020.

Retrospectiva anului 2020

Cu o economie pe crestere constanta in ultimii ani, Romania a terminat anul 2020 cu
un deficit bugetar istoric si datorii uriase, dupa ce pandemia de COVID-19 a aruncat
intrega lume intr-o criza fara precedent.

Dupa estimarile Guvernului, deficitul bugetar la finalul anului va depasi 9%, valoare
fara precedent pentru Romania si de trei ori peste limita maxima admisa de UE.

lar pentru anul viitor, Florin Citu, noul premier si fostul ministru al Finantelor, a
anuntat o tinta de deficit de 7%, desi pe masa Guvernului se afla noi masuri de sprijin
pentru mediul de afaceri, grav afectat de pandemie, dar si majorari de pensii si de
alocatii.

in luna ianuarie, in Romania se vorbea despre un deficit bugetar de maximum 3,6% din
PIB, iar seful de la Finante promitea finantarea prin imprumuturi. Un deficit considerat
mare, lasat "mostenire” de vechea guvernare PSD, pe care ministrul de atunci al
Finantelor a acuzat-o repetat de risipa banului public.

“Indiferent de situatie, Tn anul acesta deficitul nu va depasi 3,6% din PIB si nu crestem
taxele. Pietele financiare nu sunt interesate de titluri de can-can sau de nu stiu ce
senator care vrea sa mai castige un mandat. Ei vor sa stie daca Romania creste
probabilitatea de a plati datoria sau scade aceasta probabilitate. De aceea trebuie sa
fim foarte atenti cAnd comunicdm si mesajul meu pentru pietele financiare este ca nu
depasim deficitul de 3,6% din PIB si nici nu crestem taxe. Primul lucru pe care l-am
facut cand am ajuns la minister a fost sd cer situatia reald a deficitului bugetar.
Situatia reala era ca va fi peste 4%. Bugetul pentru anul trecut a fost construit pe un
deficit de 2,76%. Necesarul de finantare a fost construit pe un deficit de 2,76%. Deci,
diferenta trebuia acoperitd de undeva si aveam doua variante: Tmprumuturi sau taxe si
taieri de cheltuieli”, declara Citu in 8 ianuarie

Sursa: https://stirileprotv.ro/stiri/financiar/2020-anul-cu-cel-mai-mare-deficit-bugetar-din-istorie-si-cele-
mai-mari-imprumuturi-romania-isi-pastreaza-ratingul-suveran.html

Romania a atras pana la inceputul lunii decembrie a anului in curs 9,07 miliarde de
euro din fondurile europene aferente politicii de coeziune alocate perioadei 2014 -
2020, ceea ce echivaleaza cu o rata de absorbtie de 40,14%. In urmatorii ani va
beneficia de 46,4 miliarde de euro prin bugetul multianual al Uniunii Europene, carora
li se vor adauga 33,5 miliarde de euro din Planul de redresare, ajungand astfel la
aproape 80 de miliarde de euro, cea mai mare suma obtinutd de tara noastrd pana in
prezent.

Pe 28 octombrie, presedintele Klaus lohannis anunta ca, din cele circa 80 de miliarde
de euro fonduri europene care urmeaza sa fie alocate Romaniei pentru urmatorii ani, o
parte importantd va fi folositd pentru a accelera revigorarea economica in perioada
post-pandemie in baza Planului National de Relansare si Rezilientd (PNRR), respectiv
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peste 30 de miliarde de euro.

El a avut, la acea data, o sedinta cu premierul de atunci Ludovic Orban si cu o parte
dintre ministri, pentru a analiza stadiul pregatirii acestui plan national. La acea
reuniune au fost stabilite 12 directii prioritare: sanatate, educatie, digitalizare si
securitate cibernetica, transport durabil, combaterea schimbarilor climatice, protectia
mediului, energie, eficientd energeticd, mobilitate urband, mediu de afaceri si
antreprenoriat, cercetare-inovare, cresterea capacitatii de rezilientd Tn conditii de
criza in domeniul sanitar si alimentar.

Din fondurile europene pentru urmatoarea perioada, 30,4 miliarde euro sunt destinati
instrumentului de finantare "Mecanismul de redresare si rezilienta" structurati sub
forma de granturi 13,7 miliarde euro si sub forma de imprumuturi 16,7 miliarde euro.
Din total, 65% vor merge catre tranzitie verde si schimbari climatice, 20% - catre
servicii publice, dezvoltare urband si valorificarea patrimoniului, iar 15% catre
competitivitate economica si rezilienta

Sursa: https://www.agerpres.ro/economic-intern/2020/12/31/retrospectiva-2020-romania-a-reusit-sa-
obtina-pentru-viitoarea-perioada-de-programare-aproape-80-de-miliarde-de-euro-un-record-al-
alocarilor-de-la-ue--636128

Institutul National de Statisticd (INS) a revizuit in scadere la 4,8% datele privind
cresterea Produsului intern brut (PIB) in ultimul trimestru al anului trecut, fara a
afecta, insd, estimarea pentru intregul an, potrivit cdreia economia Romaniei s-a
contractat cu 3,9% Tn termeni reali, potrivit unui comunicat al institutiei publicat marti.

Cifrele publicate de INS in 16 februarie 2021 indicau un avans al PIB de 5,3% 1in
trimestrul 4 din 2020 comparativ cu trimestrul precedent.

“Seria brutd, cat si cea ajustatd sezonier a Produsului intern brut trimestrial au fost
recalculate ca urmare a revizuirii datelor trimestriale pentru anul 2019 in vederea
reconcilierii cu datele anuale semidefinitive, publicate Tn Comunicatul de presa nr. 23
din 28 ianuarie 2021, precum si ca urmare a revizuirii estimarilor pentru trimestrele I-
IV 2020, fiind rectificate fatd de varianta publicata in Comunicatul de presd nr. 42 din
16 februarie 2021. Estimarile “semnal” precum si cele provizorii ale Produsului intern
brut trimestrial sunt afectate de dificultatile create de criza pandemica si de instituirea
starii de urgenta si a starii de alerta. Aceste dificultati au fost legate de colectarea
datelor de baza care reprezinta intrari pentru conturile nationale si s-au concretizat
printr-o crestere a ratei de non-raspuns. Pentru completarea informatiilor au fost
utilizate surse alternative pentru a diminua, cat mai mult posibil, efectele acestor
cauze asupra calitatii indicatorilor produsi. Conform practicii curente, datele publicate
astazi vor face obiectul unor revizuiri, conform calendarului comunicatelor de presa si
a politicii de revizuire a conturilor nationale publicate pe site-ul INS, pe masura ce noi
surse de date devin disponibile. In conditiile actuale, revizuirile ar putea fi mai mari
decéat de obicei”, precizeaza INS, citat de Agerpres.

Potrivit noilor date prezentate marti, fata de acelasi trimestru din anul 2019, Produsul
intern brut a inregistrat o sciddere cu 1,4% pe seria bruta (1,5% anterior) si de 1,8% pe
seria ajustata sezonier.

Pe seria ajustata sezonier, Produsul Intern Brut estimat pentru trimestrul IV 2020 a
fost de 280,125 miliarde de lei preturi curente, in timp ce, pe serie brutd, a fost de
329,304 miliarde de lei preturi curente.

Produsul Intern Brut estimat pentru anul 2020 a fost de 1.053 de miliarde de lei preturi
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curente.

Scaderea economiei a fost generata, in principal, de declinul consumului, Tn conditiile
in care, potrivit INS, cheltuielile pentru consum final al gospodariilor populatiei s-au
redus cu 5% contribuind cu -3,1% la scaderea PIB. Volumul cheltuielilor pentru
consumul final individual al administratiilor s-a redus cu 2,9% contribuind cu -0,2% la
scaderea PIB.

In plus, exportul net a avut o contributie negativd la evolutia economiei (-1,4%),
consecintd a reducerii cu 10% a volumului exporturilor de bunuri si servicii, corelata
cu o scadere mai mica a volumului importurilor de bunuri si servicii, cu 6%.

Pe de alta parte, formarea bruta de capital fix a avut o contributie pozitiva la
modificarea PIB, de +1,3%, pe fondul unui volum al investitiilor in crestere cu 5,6%.

“La scaderea PIB, in anul 2020 fata de anul 2019, au contribuit majoritatea ramurilor
economiei, contributii negative mai importante avdnd urmatoarele ramuri: industria (-
2%), cu o pondere de 19,7% la formarea PIB si al carei volum de activitate s-a redus cu
9,3%; comertul cu ridicata si cu amanuntul; repararea autovehiculelor si
motocicletelor; transport si depozitare; hoteluri si restaurante (-0,9%), cu o pondere
de 18% la formarea PIB si al caror volum de activitate s-a redus cu 4,7%; activitatile de
spectacole, culturale si recreative; reparatii de produse de uz casnic si alte servicii (-
0,8%), cu o pondere de 2,5% la formarea PIB si al caror volum de activitate s-a redus
cu 24,5%; agricultura, silvicultura si pescuitul (-0,7%), cu o pondere de 3,8% la
formarea PIB si al carei volum de activitate s-a redus cu 16,2%; impozitele nete pe
produs (-0,8%], cu o pondere de 9,1% la formarea PIB si al cdror volum de activitate s-
a redus cu 8,7%. Constructiile au avut o contributie pozitivd la modificarea PIB (+0,6%)
ca urmare a majorarii volumului sau de activitate cu 9,7%", se precizeazd in
comunicatul de la Statistica.

Potrivit datelor publicate de Oficiul European pentru Statistica (Eurostat) la jum3tatea
lunii februarie, in randul statelor membre UE pentru care sunt disponibile datele
pentru trimestrul patru din 2020, comparativ cu trimestrul anterior, Bulgaria a
consemnat un avans de 2,1% si Cipru de 1,4%. Pe de alta parte, cel mai sever declin a
fost consemnat in Austria (minus 4,3%), Italia (minus 2%) si Franta (minus 1,3%).

Produsul Intern Brut a inregistrat un declin de 0,6% in zona euro si de 0,4% in Uniunea
Europeana, in trimestrul patru din 2020, comparativ cu precedentele trei luni.

Sursa: https://financialintelligence.ro/ins-a-revizuit-in-scadere-la-48-estimarile-privind-avansul-pib-in-
ultimul-trimestru-din-2020/

Banca Mondiala, in cel mai nou raport macroeconomic, estimeazd cd economia
Romaniei s-a contractat cu 5% in 2020 si anticipeaza o crestere de 3,5% in 2021.
Estimarile Bancii Mondiale sunt Tn linie cu asteptarile analistilor pentru economia
Romaniei in 2021, adica un plus intre 3 si 4%.

Cele mai recente prognoze ale guvernului, pe care, cel mai probabil, va fi construit
bugetul din 2021, aratd o crestere economica de 4,5% in 2021, una dintre cele mai
optimiste prognoze. Scaderea reala PIB-ului in 2020 este de 4,2%, potrivit Comisiei
Nationale de Strategie si Prognoza (CNSP).

Andrei Radulescu, directorul de analiza macroeconomica al Bancii Transilvania, scrie,
intr-o notd pentru investitori, ca Banca Mondiala recomanda statelor mai multe
masuri pentru a relansa economia, printre care accelerarea vaccinarii, dar si crearea
unui echilibru intre indatorare si ajutor in economie.
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.Printre masurile prioritare expertii institutiei financiare internationale recomanda:
limitarea raspandirii pandemiei, protejarea categoriilor vulnerabile si accelerarea
vaccinarii; identificarea punctului de echilibru dintre nivelul ridicat al datoriilor si
impulsul fiscal necesar pentru sustinerea ritmului de crestere economicd”, scrie
Andrei Radulescu.

in 2022, potrivit prognozei Bincii Mondiale, economia Romaniei ar urma sa creasc3 cu
4,1%. Pentru sustinerea cresterii economice postpandemie, Banca Mondialad
recomandd redinamizarea investitillor, mai ales Tn zona de energie verde si
infrastructura sustenabila.

.Banca Mondiala atrage atentia cu privire la importanta redinamizarii investitiilor
pentru sustinerea procesului de relansare economica si recomanda investitia in
proiecte de infrastructura verde, eliminarea subventiilor pentru combustibili fosili si
stimularea tehnologiilor sustenabile, pentru reducerea poluarii, redinamizarea
procesului de generare de locuri de munca si adaptarea la efectele modificarilor
climatice”, mai noteaza economistii BT.

Sursa: https://www.zf.ro/eveniment/banca-mondiala-economia-romaniei-s-a-contractat-cu-5-in-2020-si-
in-19855652

Grupul Erste, este optimist cu privire la anul financiar in curs. Acest optimism se
bazeaza pe cresterea economica prognozata intre +3% si +6% pentru economiile
tarilor din Europa Centrala si de Est (ECE). In pofida efectului intarziat al insolventelor
din Austria si regiunea ECE, banca se asteapta in acest an la o scadere a costurilor de
risc si la o crestere a profiturilor, potrivit unui comunicat.

.Sunt increzator cu privire la anul 2021. Ne asteptam la o revenire categorica a
economiilor din regiune anul acesta, si, odata cu aceasta, la o schimbare de semn, de
la minus la plus”, a declarat Bernd Spalt, CEO al Erste Group. Acest optimism cu
privire la revenirea economica se bazeaza, printre altele, pe faptul ca rata de vaccinare
a populatiei creste moderat, dar constant.

: Pandemia provocata de coronavirus a facut ca economiile din ECE sa intre in recesiune
Perspective ' P! , , 3 econominie |
in 2020, desi contractia economica s-a dovedit a fi mai putin severa decat s-a presupus

pentru anul jar

In curs Impactul asupra Serbiei a fost relativ redus, determinand o scadere a PIB-ului de -
1,1% in 2020, in timp ce economia croata a inregistrat o scadere considerabila, de -
8,5% fata de 2019. Si Austria a inregistrat anul trecut o scadere considerabila a PIB-
ului, de -7,2%. Conform datelor preliminare, scaderea PIB in 2020 a fost de -5,6% in
Republica Ceha, -5,2% in Slovacia, -5,1% in Ungaria si -3,9% in Romania.

Erste Group estimeaza o revenire economica in 2021, cele mai puternice cresteri ale
PIB fiind asteptate in Ungaria (+ 5,5%) si Serbia (+ 5,0%). Si economiile Croatiei,
Romaniei si Slovaciei ar urma sa creasca cu peste 4%, urmate indeaproape de
Republica Ceha, cu o crestere estimata de 3,9%. Dinamica PIB-ului inregistrata in
ultimul trimestru al anului 2020 in unele tari din ECE ofera motive de optimism:
economiile Ungariei, Slovaciei si Romaniei au inregistrat o crestere neasteptata in
trimestrul al patrulea din 2020 comparativ cu trimestrul precedent, in ciuda impactului
negativ al masurilor de carantina in tarile respective.
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Pe baza acestor prognoze economice, Erste Group se asteapta sa obtina un rezultat
financiar mai bun in 2021. .,.Vom vedea, de asemenea, o schimbare clara in dinamica
evolutiei profiturilor noastre”, a spus Bernd Spalt, CEO al Erste Group.

Directorul general al Erste Group nu anticipeaza un ,val de insolvente” in economiile
din regiune, asa cum se mentioneaza adesea: ,Semnalele pe care le vedem acum,
cand moratoriile se apropie de final, tind sa fie pozitive. Incheierea programelor de
ajutor de stat va duce, desigur, la insolvente, dar numai ca un efect intarziat al anilor
precedenti”.

Pe baza previziunilor interne, Erste Group se asteapta anul acesta la o crestere atat in
ceea ce priveste volumul creditelor, cat si in venitul net din comisioane obtinut din
administrarea de active, servicii de brokeraj pe piata de capital si brokeraj de
asigurari.

.Revenirea economica ne va oferi ocazia de a contribui si la o transformare ecologica
si de a facilita progrese semnificative in digitalizare”, a declarant Bernd Spalt.

Uniunea Europeana va investi sume importante din fondul sau de redresare in valoare
de peste 700 de miliarde de euro in proiecte ecologice si digitale.
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SECTIUNEA 04 - ANALIZA SECTORULUI IMOBILIAR
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Analiza
sectorului
Industrial

.Date surprinzatoare privind piata spatiilor industriale si logistice din Roméania. Stocul se
pare ca este unul de 4.6 milioane de metri patrati. O analiza recenta prezinta imaginea
de ansamblu a acestei ramuri economice.

Piata locala a spatiilor industriale si logistice a ajuns la un stoc de 4,6 milioane de mp, in
crestere cu aproximativ 10% fata de anul anterior, cea mai mare cerere provenind din
industria auto, cu aproximativ 141.000 de mp, reiese din datele publicate, miercuri, de
catre unul dintre liderii globali in domeniul consultantei imobiliare si al managementului
investitiilor.

Conform Colliers International, aproape 9% din stocul total a fost livrat doar in 2019, iar
piata are potentialul sd se dubleze, la 8 milioane de metri patrati, in urmatorii ani,
Romania reducand astfel decalajele fata de alte tari din Europa Centrala si de Est.

Consultantii in imobiliare sustin ca, in 2019, au fost livrate Tn Romania spatii noi cu o
suprafatd de peste 400.000 de mp, ceea ce inseamnd 1 din fiecare 11 mp din stocul
industrial si logistic existent. Peste 62% din acest total au fost livrati numai in Bucuresti.

in prezent, rata de neocupare a spatiilor industriale si logistice ramane redus3, de
numai 5% in Bucuresti sau chiar sub 3% in alte zone din tara, pe fondul cererii mari si a
suprafetei mici disponibile in proiectele finalizate. In continuare, piata rimane dominat
de proiecte construite dupa specificatiile chiriasilor, de tip Build-to-Suit.

.Stocul de spatii industriale si logistice moderne din Romania a inregistrat o crestere
record, de 50%, in ultimii trei ani, dar in continuare exista loc de crestere in raport cu
nivelul din alte tari din regiune. In Cehia, de exemplu, suprafetele moderne industriale si
logistice Tnsumeaza aproximativ 9 milioane de metri patrati, iar in Polonia acestea ajung
la 19 milioane de metri patrati, de aproape patru ori mai mult decdt Tn Romania”, se
precizeaza in analiza Colliers International.

in privinta pretului chiriilor pentru spatii premium, acesta a ramas relativ stabil in 2019
si s-a situat intre 3,9 si 4 euro/mp in Bucuresti si Tmprejurimi, respectiv 3,8 - 3,9
euro/mp, in alte centre din tard. Comparativ, in zona Varsoviei chiriile se ridicd la 5
euro/mp, iar in Budapesta ajung la 6 euro/mp.

Pe parcursul anului trecut, cererea a provenit in cea mai mare parte din industria auto,
cu aproximativ 141.000 mp, urmata de retail.

.Cel mai important proiect de anul trecut a fost cel al grupului Pirelli, care si-a extins
capacitatile logistice de la Slatina cu 62.000 de metri patrati. in ceea ce priveste zona de
retail, o tendinta importanta este interesul tot mai mare al jucatorilor din domeniul
comertului online de a-si imbunatati logistica pentru a accelera livrarile catre
cumparatori, ceea ce creste si potentialul dezvoltarii unor unitati logistice de tip .last
mile” (unitdti destinate ultimelor etape din procesul de distributie catre clientii finali). De
altfel, Bucurestiul - in special zona de Nord si de Vest a orasului, care asigura conexiuni
bune cu Soseaua de Centura si cu autostrazile - si Slatina au atras anul trecut cea mai
mare parte a cererii de spatii industriale si de logistica, urmate de Timisoara si Sibiu. In
general, dezvoltdrile sunt concentrate in apropierea Coridorului IV de Transport Pan-
European”, precizeaza specialistii.”

Sursa: capital.ro
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Piata
terenurilor

Dupa ce inluna octombrie 2020 a fost inregistratd o crestere recordin tranzactiile
imobiliare la nivelului judetului, statisticile pe luna noiembrie arata acelasi trend fata de
perioada similara a anului trecut: sunt cresteri pe linie indiferent de tipul tranzactiei.

La nivel global, tranzactiile au crescut cu 94% in noiembrie 2020 fata de noiembrie 2019.

Potrivit datelor furnizate de catre Autoritatea Nationala de Cadastrusi prelucrate
catre APIX.ro, in judetul lasi au fost inregistrate luna trecutd 3.232 de tranzactii. In
noiembrie 2019 erau doar 1.663 de tranzactii. Cea mai mare crestere a fost Tn
cazul vanzarilor de terenuri extravilane neagricole.

Sinteza vanzarilor din noiembrie 2020 Tn raport cu noiembrie 2019:

» 830 de apartamente vandute: o crestere de 131%

* 751 de terenuri intravilane cu constructii vandute: o crestere de 65%

* 1.495 de terenuri intravilane fara constructii vandute: o crestere de 98%
e 135 de terenuri extravilane agricole vandute: o crestere de 59%

e 21 de terenuri extravilane neagricole vandute: o crestere de 162%

e crestere global3 a tranzactiilor: 94%

La nivelul Tntregii tari sunt inregistrate, de asemenea, cresteri dar nu in ritmul din
judetul lasi si nici pe toate tipurile de tranzactii. Numarul total de bunuri imobile vandute
in Romania a crescut in noiembrie 2020 cu 24% fata de noiembrie 2019, respectiv pana la
concurenta a 60.183 de vanzari.

Cum arata statisticile la nivel national:

» terenuri extravilane agricole: scadere de 31%

» terenuri extravilane neagricole: scadere de 35%

» terenuriintravilane fara constructii: crestere de 50%
» terenuriintravilane cu constructii: crestere de 30%

* apartamente: crestere de 34%

Potrivit analizelor lunare realizate de APIX.ro in acest an, piata imobiliara a Tnceput sa
creasca din luna octombrie 2020.

Sursa: https://apix.ro/piata-imobiliara-isi-continua-cresterea-tranzactiile-s-au-dublat-in-noiembrie-2020/

RE/MAX Roménia - a prezentat concluziile studiului de piatd "Cele mai importante
provocari din domeniul imobiliar Tn 2020", realizat in parteneriat cu Veridio.ro, conform
unui comunicat de presa.

Acesta include o analiza a principalilor factori ce au influentat piata locala imobiliara in
2020, alaturi de previziunile specialistilor pentru anul curent si diverse informatii utile
despre profilul clientului sau provocarile profesiei de agent imobiliar. Potrivit
raspunsurilor obtinute, aproximativ o treime dintre specialistii in domeniu sunt de
parere ca in 2021 ne putem astepta la cresteri de pand in 10% a preturilor la case si
terenuri, respectiv la scaderi pe segmentul spatiilor comerciale/office.

R&zvan Cuc, Presedintele RE/MAX Romaénia, a declarat: "Piata imobiliara raméane una
dintre industriile cu cel mai mare dinamism in economie - fiind un vector de dezvoltare
principal, mai ales pentru economiile emergente, astfel ca perioadele de turbulente
genereaza mari oportunitati in acest domeniu. 2020 a fost un an cu mari schimbari in
societate si economie, un an in care industrii importante au fost profund destabilizate,
iar cu toate astea piata imobiliara s-a dovedit a ramane stabild si la fel de dinamica
precum in 2019.

Despre 2021 credem ca va fi un an cu o piatd rezidentiala in dezvoltare, cu o posibild
usoara corectie in piata comerciald si de birouri, adusda de comprimarea retail-ului
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stradal si telemunca, dar cu o crestere a segmentului de terenuri de constructie.”

Previziuni pentru 2021 - Preturile caselor si terenurilor pot creste, ale
apartamentelor pot stagna

Potrivit specialistilor in imobiliare care au participat la studiul RE/MAX, casele vor
ramane Tn continuare in topul preferintelor rezidentiale ale romanilor, drept pentru care
majoritatea prevede o crestere sau cel mult o stagnare a preturilor pe acest segment.
Astfel, peste o treime (35%) dintre respondenti sunt de parere ca preturile caselor vor
cunoaste cresteri de pana la 10%, Tn timp ce 29% prevad o stagnare a acestora.
Scaderea este prognozata de doar 20% dintre participantii la studiu.

Conform sursei citate, cresteri de pana la 10% sunt mentionate si pentru segmentul
terenuri, 33% dintre respondenti estimand ca acestea vor reprezenta o investitie
valoroasa si in 2021. Prognoza reflecta, de altfel, preferintele cumparatorilor de a se
indeparta de agitatia urbana si de a-si construi o locuintd cu mai mult spatiu personal.

Conform comunicatului, alte schimbari reprezentative pentru aceasta perioada, ca
efecte directe al pandemiei, au fost cresterea interesului pentru segmentul case si
terenuri, factor ales de 14% dintre participantii la studiu, respectiv cresterea preturilor
proprietatilor, observatie facuta de 10% dintre acestia.

Sursa: https://www.bursa.ro/studiu-de-piata-remax-romania-38-veridio-preturile-caselor-si-terenurilor-vor-
creste-in-2021-20861241

Pe de alta parte, piata de terenuri continud sa inregistreze tranzactii, iar interesul
investitorilor raméane semnificativ, in ciuda semnelor de intrebare legate de redresarea
economica pe fondul evolutiei virusului.

Aproximativ 60% dintre respondentii unui sondaj Colliers International au decis sa
mearga mai departe cu toate sau cu o parte din tranzactiile care erau deja in curs in
acest an, in timp ce 19% au identificat chiar oportunitati pentru a initia noi tranzactii in
ultima perioada.

In ceea ce priveste activitatea din piatd in 2020, 73% dintre investitorii intervievati au
incheiat tranzactii cu terenuri in 2020 sau se asteapta sa incheie una pana la finalul
anului.

+Activitatea de tranzactionare de terenuri pare sa se adapteze la o noua normalitate.
Ambele sondaje din acest an ne-au aratat un numar important de respondenti care au
finalizat tranzactii cu terenuri in 2020, pana la momentul efectudrii sondajului respectiv,
sau se asteapta sd incheie tranzactii pana la sfarsitul anului - 71% in sondajul din
primavara, respectiv 73% din sondajul de toamna.

Pe ldnga acestea, perceptia despre viitor este intr-o nota pozitiva. 85% dintre cei
chestionati recent au rdspuns ca se asteapta sa incheie o tranzactie cu terenuri in 2021.
Ramaéane insa de vdzut cat de mult reprezintd previziuni bazate pe analize si planificari
concrete, si cat doar asteptari optimiste”, a declarat Sinziana Oprea, Director Land
Agency at Colliers International.

Aproape similar cu sondajul din primavard, interesul de a achizitiona Tn continuare
terenuri este uniform distribuit intre sectoare, majoritatea respondentilor plasand
terenurile pentru dezvoltarea unor proiecte rezidentiale (31%) sau de retail (25%) in
topul alegerilor lor.

in ceea ce priveste evolutia preturilor terenurilor, perceptia cu privire la evolutia
acestora in 2020 e similara intre sondaje. Respondentii nu vad nicio schimbare majora,
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ci mai degraba variatii in anumite cazuri, balanta inclinand in sensul scaderii. Perceptia
pentru 2021 inclind mai mult balanta spre un trend de scadere, circa 60% dintre
respondenti asteptandu-se la o scadere a preturilor la terenuri, intr-o masurd mai mica
(30% din respondenti) sau mai mare (pondere similara, de 30% din respondenti).

Desi exista incd incertitudine cu privire la dinamica pietei terenurilor in contextul
epidemiologic actual, 62% dintre investitori se asteapta ca situatia generala a sectorului
imobiliar sa devina satisfacatoare pana la sfarsitul anului 2021. Jucatorii activi pe piata
terenurilor sunt totusi mai optimisti atunci cand vine vorba de propriul business, 29%
asteptdnd o revenire satisfacdtoare pana la sfarsitul anului 2020, alti 24% pana la
mijlocul lui 2021, iar 23% vad o revenire in a doua jumatate a anului viitor.

Sursa: https://www.economica.net/60prc-dintre-cumparatorii-de-terenuri-se-asteapta-ca-in-2021-preturile-
sa-scada-fata-de-acest-an-din-cauza-pandemiei_191561.html

Sentimentul incertitudinii generat de criza sanitara a influenat si evolutia tranzactiilor cu
terenuri pentru dezvoltare imobiliara, iar cererea a evoluat inegal.

Jucatorii din segmentele industrial, retail si rezidential au continuat sa securizeze
terenuri in pozitii-cheie pentru noi investitii, Tn timp ce dezvoltatorii activi pe piata de
birouri si mall-uri au fost mai putin vizibili in acest an.

Volumul achizitiilor de terenuri in scop imobiliar a atins o valoare estimata de 100 de
milioane de euro in 2020, potrivit analistilor consultati de Real Estate Magazine. Piata a
scazut fatd de anul 2019, cand valoarea tranzactiilor a fost estimata la 170 de milioane
de euro, doar in Bucuresti, conform datelor agentiei de consultanta imobiliard Cushman
& Wakefield Echinox.

Totodata, anul trecut, preturile terenurilor din Capitalad au atins cel mai ridicat nivel de la
criza din 2008.

in prezent, situatia pe piata de terenuri este diferit3 fata de criza din perioada 2009-2010,
cand tranzactiile au stagnat. Totusi, anumite tranzactii cu valori de peste zece milioane
de euro au sanse slabe sa fie finalizate Tn acest an si s-ar putea incheia abia in 2021,
sugereaza analistii agentiei Colliers International intr-un raport.

Tranzactii finalizate in pandemie

Printre cele mai importante tranzactii Tncheiate anul acesta se numara achizitia unui
teren de 39 de hectare in Arad de catre dezvoltatorul de spatii industriale si logistice,
VGP. De fapt, aceasta a fost cea mai mare achizitie de terenuri din vestul tarii in acest
an.

La finalul lunii februarie a fost incheiata si tranzactia prin care Dedeman a cumparat un
teren de 64 de hectare de la Fadesa, in judetul Ilfov.

in sudul Bucurestiului, Societatea de Investitii Financiare (SIF) Banat-Crisana a
cumparat fosta platforma industriala IMGB, care acoperda 540.000 de metri patrati.
Tranzactia a marcat un record, fiind cea mai mare suprafatd de teren tranzactionata in
ultimul deceniu Tn Romaénia, exceptdnd sectorul agricol, potrivit consultantilor
Crosspoint Real Estate.

Primavara trecuta, SIF Banat-Crisana a mai cumparat un teren al fostei fabrici Helitube,
cu o suprafatd de aproape noua hectare. Tranzacta s-a derulat in contul unei creante de
aproximativ 44 de milioane de euro pe care firma de investitii trebuia sa o recupereze de
la SIFI BH Retail.

Dezvoltatorii rezidentiali din Bucuresti au achizitionat terenuri cu suprafete intre 5.000 si
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50.000 de metri patrati pentru noi proiecte, potrivit unui raport al agentiei imobiliare
CBRE.

in lasi, retailerul Kaufland a platit peste 14 milioane de euro pentru achizitia unui teren
de 64.000 de metri patrati. Totodat3, pe piata din Baia Mare, Avocado Development a
cumpdrat un teren de 36.000 de metri patrati, unde se ridicd un centru comercial in
acest moment.

La nivelul tarii au ramas activi dezvoltatorii de proiecte de retail tip value center
adaptate la orasele mai mici. In conditiile in care dezvoltarea de mall-uri s-a diminuat
accentuat, fiind livrate doar trei mall-uri in Brasov, Targoviste si Targu Mures,
investitiile au continuat doar Tn centre comerciale cu format redus care include
supermarket si servicii utile.

Pe piata de birouri, Forte Partners a cumparat un teren de 9.000 de metri patrati Tn zona
Expozitiei, de la UniCredit. Dezvoltatorul local lucreaza in prezent la doud proiecte de
birouri, Tn apropiere de Parcul Tineretului si in centrul Bucurestiului, langd Calea
Victoriei.

~Avand in vedere contextul economic, 2021 va fi un an moderat din punct de vedere al
tranzactiilor de terenuri. Consideram ca jucatorii din zona de food retail isi vor continua
expansiunea si vom vedea din ce in ce mai multe proiecte de value center-uri s de small
value center-uri. Segmentul rezidental se va dezvolta in functie de cererea de locuinte
noi din piat3, dar si de conditiile de finantare”, a declarat Andrei Brinzea, partner - land
& industrial la Cushman & Wakefield Echinox, pentru Real Estate Magazine.

Adaptare rapida a investitorilor din piata terenurilor

Aproximativ 85% dintre respondentii unui sondaj Colliers International au subliniat ca se
asteaptd s3 incheie o tranzactie cu terenuri anul viitor. Tn esantionul sondajului au fost
inclusi peste 90 de profesionisti activi in acest segment al industriei imobiliare.

Pe parcursul anului 2020, aproape 60% dintre respondenti au decis sa mearga mai
departe cu toate sau cu o parte din tranzactiile care erau deja in curs, in timp ce 19% au
identificat chiar oportunitati pentru a initia noi tranzactii in ultima perioada.

+Activitatea de tranzactionare de terenuri pare sa se adapteze la o noua normalitate.
Ambele sondaje din acest an ne-au aratat un numar important de respondenti care au
finalizat tranzactii cu terenuri in 2020, pana la momentul efectudrii sondajului respectiv,
sau se asteapta sd incheie tranzactii pand la sfarsitul anului - 71% in sondajul din
primavara, respectiv 73% din sondajul de toamna”, a precizat Sinziana Oprea, director
land agency la Colliers International, potrivit unui comunicat.

In ciuda incertitudinilor asupra economiei generate de pandemie, 62% dintre investitori
se asteapta ca situatia generald a sectorului imobiliar sa devina satisfdcatoare pana la
sfarsitul anului 2021. Finalul anului viitor ar putea marca s o recuperare semnificativa a
economiei dupa scaderea din acest an estimata la aproximativ 5% din Produsul Intern
Brut.

Tranzactii-cheie cu terenuri la noua luni
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Cumparator Suprafatd Locatie Valoare

Dedeman 640.000 mp Tifov 12 milioane de euro
SIF Banat-Crisana 540.000 mp Bucuresti n'a

VGP 3080.000 mp Arad na

SIFIBH Retail 90.000 mp Bucuresti 18 milioane de euro
Kaufland 64.000 mp Tasi 14 milicane de euro
Avocade Development 36.000 mp Baia Mare na

Forte Partners 9.000 mp Bucuresti 5 milicane de euro

Sursi: cercetare Real Estate Magazine

Material publicat initial in Real Estate Magazine, Nr.34.

Sursa: https://realestatemagazine.ro/2021/02/tranzactiile-de-terenuri-continua-cu-viteze-diferite-spre-100-
de-milioane-de-euro-in-2020/
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SECTIUNEA 05 - ABORDARI IN EVALUARE
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Introducere

Abordarea
prin piata

Abordarea
prin venit

Generalitati

Conform Standardului International de Evaluare SEV 200 - /ntreprinderi si
participatii la intreprinderi “abordarile prin piatd si prin venit, descrise n
SEV 100 - Cadrul general, pot fi aplicate pentru evaluarea unei intreprinderi
sau unei participatii la intreprindere.

Tn mod normal, abordarea prin cost nu poate fi aplicats, cu exceptia cazului
intreprinderilor aflate in stadiul incipient sau recent infiintate, al caror
profituri si/sau flux de numerar nu pot fi determinate In mod credibil si
exista informatii de piata disponibile adecvate despre activele entitatii”.

Metodologia aplicatd Tn cazul de fata, include toate cele trei abordari in
evaluare: abordarea prin venit, abordarea prin piata si abordarea pe baza de
active.

Abordarea prin piata

Prin aceasta abordare se compara intreprinderea subiect cu intreprinderi,
participatii si actiuni similare, care au fost tranzactionate pe piata si cu orice
tranzactii relevante cu actiuni ale aceleiasi intreprinderi. O indicatie asupra
valorii poate proveni si din tranzactiile sau ofertele anterioare aferente
oricarei componente a intreprinderii.

Cele trei surse uzuale de date, utilizate Tn abordarea prin piatd, sunt pietele
de capital pe care se tranzactioneaza participatiile la intreprinderi similare,
piata achizitiilor in care se cumpara si se vand intreprinderi Th ansamblul
lor, precum si tranzactiile anterioare sau ofertele de tranzactii de actiuni ale
intreprinderii subiect.

n abordarea prin piat3 trebuie s3 existe o bazi credibild pentru comparatii
cu intreprinderi similare. Aceste intreprinderi similare ar trebuie sa fie din
acelasi domeniu de activitate cu intreprinderea subiect sau dintr-un
domeniu care este influentat de aceleasi variabile economice. Pentru a
constitui o baza rezonabila pentru comparatie, factorii de luatg in
considerare sunt urmatorii:

v/ asemanarea cu Iintreprinderea subiect in ceea ce priveste
caracteristicile calitative si cantitative ale Tntreprinderii;

v volumul si posibilitatea verificarii datelor intreprinderii similare;

v’ dacd pretul Tintreprinderii similare reflectd o tranzactie
nepartinitoare.

Preturile de piata ale actiunilor cotate tranzactionate sau ale partilor
sociale, preturile de achizitie ale participatiilor la intreprinderi sau ale
intreprinderilor din acelasi domeniu de afaceri se utilizeaza deseori ca o
verificare rezonabila a concluziei asupra valorii, rezultata dintr-o alta
abordare.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea
fluxurilor de numerar viitoare intr-o singura valoare curenta a capitalului.
Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe
durata lui de viata utila si indica valoarea printr-un proces de capitalizare.
Capitalizarea implica transformarea venitului intr-o valoare a capitalului
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Abordarea
prin cost

prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare/actualizare. Fluxul de venit
poate s3 derive dintr-un contract/din contracte sau s3 nu fie de naturd
contractuald, de exemplu, profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie
din detinerea activului.

Metodele incluse in abordarea prin venit sunt:

v capitalizarea venitului, Tn care unui venit reprezentativ dintr-o singurd
perioada i se aplica o rata cu toate riscurile incluse sau o ratd de
capitalizare totals;

v' fluxul de numerar actualizat, Tn care unei serii de fluxuri de numerar din
perioadele viitoare i se aplica o rata de actualizare pentru a le actualiza
la valoarea lor prezents;

v diferite modele de evaluare a optiunilor.

Abordarea prin cost

Abordarea prin cost 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.

Aceasta abordare se bazeaza pe principiul conform caruia pretul, pe care un
cumparator de pe piata il va plati pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai
mare decat costul aferent cumpararii sau construirii unui activ echivalent.
Deseori, activul supus evaluarii va fi mai putin atractiv decat echivalentul
care ar putea fi cumpdrat sau construit, din cauza vechimii sau a
deprecierii. In acest caz, poate fi necesar si se aplice ajustiri asupra
costului activului echivalent, in functie de tipul valorii solicitat.
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SECTIUNEA 06 - ESTIMAREA RATEI DE
ACTUALIZARE
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Costul mediu
ponderat al
capitalului

Costul
capitalurilor
imprumutate

Costul
capitalurilor
proprii

Determinarea ratei de actualizare

Atunci cand se aplicd abordarea prin venit, fluxurile de numerar preconizate a fi
generate de un activ sau o afacere, sunt actualizate la valoarea echivalenta lor
actuala, folosind o rata de rentabilitate care sa reflecte riscul relativ al
investitiei, precum si valoarea in timp a banilor. Aceasta rata are la baza ratele
individuale de rentabilitate a capitalului investit (capitaluri proprii si datorii
purtdtoare de dobanda) si format din nivelurile individuale de rentabilitate
pentru fiecare activ. Aceasta rata, cunoscutda sub numele de costul mediu
ponderat al capitalului ("WACC"), se calculeaza prin ponderarea costului
datoriilor purtatoare de dobanda si cel al capitalului propriu, proportional cu
ponderea estimatd a acestora intr-o structurd estimata a capitalului. Formula
de calcul a WACC este:

WACC = (Kd x D%)+(Ke x E%), unde:

Kd = costul net al capitalurilor Tmprumutate

D% = ponderea datoriilor Tn totalul capitalurilor investite

Ke = costul capitalurilor proprii

E% = ponderea capitalurilor proprii in totalul capitalurilor investite

Din analiza diagnostic a entitatii evaluate se observa ca majoritatea veniturilor
respectiv a cheltuielilor sunt realizate in lei, drept urmare atat previziunile
financiare cat si rata de actualizare au fost construite in lei nominali.

Costul net al datoriilor purtatoare de dobanda

Costul capitalurilor Tmprumutate reprezinta rata dobanzii solicitatd, de un
creditor prudent, societatii analizate. in estimarea costului capitalurilor
imprumutate se tine cont de deductibilitatea dobanzilor platite, asadar s-a luat
in calcul impactul ratei impozitului pe profit - in acest caz 16%. Nivelul costului
brut al capitalurilor imprumutate a fost considerat media aritmetica a dobanzii
practicate de BNR pentru credite acordate societatilor nefinanciare cu durata
initiala peste 5 ani, respectiv 5,35%.

Costul net al capitalurilor imprumutate se calculeaza conform urmatoarei
formule:

Kd = K x (1-t), unde:
Kd = costul net al capitalurilor Tmprumutate
K = costul brut al capitalurilor Tmprumutate

t = impozitul pe profit efectiv

Capital Asset Pricing Model

Modelul CAPM a fost utilizat pentru a determina rentabilitatea capitalului
propriu necesar. CAPM a fost testat empiric si este larg acceptata in vederea
estimarii costului capitalului propriu. In aplicarea CAPM, costul capitalului
propriu comun este estimat ca rata de baza fara risc, plus o prima de risc de
piatd de asteptat peste rata de baza fard risc, inmultita cu coeficientul de
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volatilitate "beta”. Beta este definit ca o masura de risc care reflecta
sensibilitatea pretul de vanzare al unei actiuni la miscarile pietei de capital.
Costul capitalurilor proprii se calculeaza cu urmatoarea formula:

Ke = Rf + B x (Rm - Rf) + CRP + Ssp + a, unde:
Ke = costul capitalurilor proprii
Rf = rata de baza fara risc

B = coeficientul de volatilitate beta sau riscul sistematic pentru aceasta
categorie de investitii

Rm - Rf = prima de risc a pietei de capital avand rating AAA
CRP = Prima de risc a Romaniei

Ssp = prima de risc aferenta companiilor de dimensiuni reduse
a = prima de risc specifica entitatii evaluate

Tinand cont de toate aspectele prezentate mai sus, am estimat un cost aferent
capitalurilor proprii la un nivel de cca. 17,0%.

Rata de baza fara risc

Rata de baza fara risc reprezinta acea investitie care determina remunerarea
capitalului investit in conditii de risc minim (dobdnda actuald la obligatiunile
guvernamentale pe termen lung - la data evaludrii). Pentru companii ce fsi
desfasoara activitatea in Europa se considera ca rata de baza fard risc real3,
randamentul la scadenta a obligatiunilor de stat emise de state avand rating
AAA si maturitate de cel putin 10 ani. Avand in vedere situatia economiei
actuale, am considerat rata (http://www.bnr.ro/Operatiuni-cu-titluri-de-stat-

5593.aspx]

In concluzie, rata de baza fara risc luatd in considerare este 4,15%.

Prima de risc a unei piete mature

n estimarea primeri de risc pentru o economie avand rating AAA am utilizat 2
surse de informatii: www.damodaran.com respectiv www.duffandphelps.com.
intrucat ambele publicatii indica niveluri similare, am utilizat Tn analiza noastra,
o prima de risc a unei piete mature la un nivel de 5.08%.

Prima de risc a Romaniei

Intrucat Romania nu reprezintd o economie avand rating AAA, este necesar
cuantificarea unei prime de risc suplimentare, aferentd economiei in care
societatea evaluata isi desfdsoara actvitatea. Am apelat, in estimarea acestei

prime de risc la materialul publicat pe site-ul www.damodaran.com: “Country
default spread and risk premium” - 2020. Conform acestei surse de informatii
prima de risc a Romaniei este 2,5%.
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Beta

Beta este rezultatul unei analize statistice a volatilitatii unei anumite actiuni
relativ la media pietei. In general se considerd c3 beta reprezintd un bun
indicator al perceptiei pietei cu privire la riscul relativ al unei anumite investitii.
Tn cazul de fata, aplicabilitatea modelului CAPM e dependenta de abilitatea de a
identifica companii listatate pe piete de capital ce prezinta caracteristici ale
riscului similare cu subiectul, putand astfel determina o valoare sustenabild a
coeficientului beta.

in estimarea coeficientului de volatilitate B aferent sectorului serviciilor de
depozitare am utilizat baza de date Damodaran - B unlevered - 0,49.

Am obtinut Tn continuare valoarea coeficientului beta relevered luand in
considerare o structurd de capital medie detaliata in capitolul urmator.
Rezultatul obtinut pentru coeficientul de volatilitate beta utilizat este 0,86.

Estimarea structurii capitalului investit

Structura capitalului investit, estimata de noi, are la baza analize privind
proportii ale capitalurilor Tmprumutate respectiv capitalurilor proprii pentru
societati publice angajate in linii de business similare entitatii analizate.

Rezultatul analizei noastre ne conduce la o structura optima de capital investit
formata in proportie de 12% din capitaluri imprumutate si 88% din capitaluri ale
actionarilor. in cazul de fat3, intrucat datoriile atrase pe termen lung, sunt
datorii asociati, am asimilat costului acestora costul capitalurilor proprii

ConClUZii Rata de actualizare utilizata

In urma aplicarii metodologiei WACC, am selectat o ratid de actualizare de
11,10%%. Aceasta rata de actualizare reflecta riscul aferent fluxurilor financiare
ale entitatii evaluate.

¢ Vezi Anexa D - tabele de lucru
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SECTIUNEA 07 - ESTIMAREA VALORII DE PIATA A
UNEI ACTIUNI A S.C. ICSIM S.A.
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Abordari
in
evaluare
aplicate

Abordarea
prin venit

Abordari aplicate in evaluare

in cazul de fatd am estimat valoarea de piatd a Societatii aplicand abordarea prin venit (doar
orientativ a fost calculata si abordarea pe baza de active).

Generalitati

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare ntr-o singurd valoare curentd a capitalului. Aceasta abordare ia in considerare
venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viata utild si indica valoarea printr-un
proces de capitalizare. Capitalizarea implicd transformarea venitului intr-o valoare a
capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate
sa derive dintr-un contract/din contracte sau sa nu fie de naturd contractuala, de exemplu,
profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie din detinerea activului.

Metodele incluse in abordarea prin venit sunt:

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

v" fluxul de numerar actualizat, In care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele
viitoare si se aplica o rata de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezents;

v diferite modele de evaluare a optiunilor.

in cazul de fati s-a aplicat Metoda capitalizarii directe. Grilele de calcul sunt prezentate in
sectiunea 10 - Tabele de calcul - Abordarea prin venit.

in cazul de fatd am aplicat metoda capitalizarii veniturilor avand in vedere ca este mai
eficientd 1n situatiile in care intreprinderea evaluata a ajuns la stadiul de stabilitate
economica:

= Investitii anuale la nivelul amortizarii (economice nu fiscale) care s mentina activele
Societatii la starea actualg;
= Evolutie stabild a veniturilor Tnregistrate.

in metoda capitalizarii venitului se previzioneazd un buget de venituri si cheltuieli
reprezentativ, iar cash flow-ul net este impartit cu o rata de capitalizare sau este multiplicat
cu un coeficient multiplicator, pentru a-l transforma in valoare.

Pasii principali ai aplicarii metodei sunt urmatorii:

Estimarea bugetului previzional (Contul de profit si pierderi);
Estimarea variatiei capitalului de lucru;

Estimarea investitiilor de mentenanta anuale.

Estimarea fluxurilor financiare la dispozitia investitorilor
Estimarea ratei de capitalizare

Adaugarea activelor neoperationale

Obtinerea valorii capitalului asociatilor

AN N N N N N YR

Impértirea valorii capitalului asociatilor la numarul de parti sociale rezultand
valoarea unei parti sociale.

Previziunile s-au facut pornind de la elementele componente ale Bugetului de Venituri si
Cheltuieli intocmit de conducerea companiei si analizat de noi impreuna cu aceasta. S-a tinut
cont de situatia actuald a societatii, de istoricul activitatii cat si de informatiile cunoscute la
data evaluarii privind evolutia viitoare a pietei specifice. Situatiile previzionate au continut:
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cifra de afaceri, principalele categorii de cheltuieli operationale si profitul.

Premisele aplicarii metodei sunt:

 Intrucat bugetul de venituri si cheltuieli este intocmit in LEl moneda nominal3,
previziunile financiare si rata de actualizare/capitalizare sunt exprimate in
moneda nominala;

« In previziuni, s-a presupus c3 evolutia afacerii se va incadra pe o tendinta de
cvasimentinere, cu o crestere anuala perpetua de aproximativ 2,25% - la
nivelul mediu de crestere previzionat in urmatoarea perioada (nivelul ratei de
crestere perpetue s-a considerat rata de crestere a EBIT pentru companiile
din REIT, conform bazei de date Damodaran - 2,25%];

¢ Rezultatele acestei abordari sunt valabile sub rezerva, specifica, de
neindeplinire ale unor elemente luate in calcul, din motive imposibil a fi
avute Tn vedere la momentul evaluarii.

In cele ce urmeaza vom prezenta detalierea pasilor enumerati anterior.

Bugetul de venituri si cheltuieli previzionat

Bugetul de venituri si cheltuieli s-a elaborat tinand cont de situatia actuala si istoricul

activitatii ICSIM SA céat si de informatiile cunoscute la data evaluarii privind evolutia viitoare a

pietei specifice. Acestea au fost discutate si analizate Tmpreuna cu managementul societatii.

Prezentam in continuare cateva informatii ce au stat la baza intocmirii bugetului de venituri si

cheltuieli propus:

v

Cifra de afaceri estimata este compusa din suma tuturor serviciilor prestate de catre
ICSIM SA (venituri din chirii + alte venituri din exploatare). Avand in vedere evolutia
relativ constanta finregistrata in ultimii 3 ani, In estimarea cifrei de afaceri
previzionate am luat ca baza de calcul nivelul inregistrat Tn 2020 fara a mai aplica un
coeficient de crestere pe termen lung.

Cheltuielile aferente cifrei de afaceri au la baza valorile istorice, Tnregistrate in
perioada 2018-2020 precum si informatiile regasite Tn sectorul specific.

Marja EBITDA previzionata tine cont de istoricul perioadei precedente: intre anii 2018
- 2020 marja EBITDA inregistrata s-a regasit in intervalul 3-24%. In previziuni am
considerat ca marja EBITDA rezonabild este marja EBITDA sectorului REIT (care tine
cont de un nivel mediu al companiilor care activeaza in acest domeniu) si care se
situeaza in jurul procentului de 50%.

Rezultatele estimate tin cont de marja profiturilor din exploatare regasite in sectorul
specific, la care s-au adaugat cheltuielile cu amortizarea si alte forme de deprecieri
Calculul cheltuielilor cu amortizarea si alte forme de deprecieri nu s-a facut in
concordantd cu situatia regasita in evidentele contabile la data evaluarii (am
considerat cheltuielile cu amortizarea ca fiind sub cele uzuale) ci am preferat sa
calculam o amortizare normala pornind de la costuul de inlocuire al imobilelor
reevaluate la 30.06.2021. Am aplicat un procest de amortizare anuala de 5% din
costul de inlocuire al imobilelor, inainte de aplicarea deprecierii externe (aferente
unei durate de viata economica ramasa de 20 de ani]. Consideram ca aceasta
abordare este mai exacta pentru ca ia in calcul valoarea justa rezultata din calcule
efectuate la 30.06.2021 si nu valorile inscrise in situatiile contabile.

36|Page

NEOCONSULT VALUATION



v" Impozitul pe profit luat in calcul este cel uzual, respectiv 16%.

Variatia capitalului de lucru net

in estimarea variatiei capitalului de lucru net am preluat din baza de date Darmodaran
pentru principalii jucatori de pe pietele emergente; rezultatul analizei indica o pondere de
cca. 29% in cifra de afaceri.

Intrucat ponderea capitalului de lucru net in cifra de afaceri, in cazul de fat3 este diferit de
cel regasit in piata specifica, am luat un calcul un deficit de capital de lucru’.

Estimarea fluxurilor financiare din activitatea investitionala

Fluxurile financiare aferente necesarului de investit menit sa sustina cifra de afaceri
previzionata tin cont de investitiile nete necesare cresterii cifrei de afaceri previzionata.
Astfel cheltuielile de capital au la baza cheltuielile cu amortizarea. Astfel pentru perioada de
previziune explicitd am luat in calcul cheltuieli de capital la nivelul amortizarii

Intocmirea tabloului fluxurilor financiare aferente activitatii operationale

Insumand fluxurile financiare aferente activitdtii de exploatare cu cele aferente activitatii
investitionale am obtinute fluxurile financiare aferente activitatii operationale (generatoare
de beneficii economice).

Estimarea valorii realizabile nete a activelor in afara exploatarii

Cladirile care se afla intr-o stare tehnica satisfacatoare/buna sunt inchiriate, veniturile
generate de chiria perceputa fiind principala sursa a veniturilor societatii. Pentru o parte a
cladirilor care se afla intr-o stare avansata de degradare fiind considerate nesastifacatoare,
pentru acestea au fost considerate drept constructii demolabile iar terenul aferent acestora a
fost considerat teren in exces.

Valoarea de piata a terenului in exces la 30.06.2021 este de 9.975.555 lei (a se vedea
Sectiunea 10 - Anexa A - Tabele de lucru).

Capitalizarea fluxurilor financiare si adaugarea valorii realizabile nete a activelor in exces in
vederea determinarii valorii de piata

S-a calculat aplicand rata de capitalizare a fluxurilor financiare (calculatad ca diferenta intre
rata de actualizare si rata de crestere pe termen lung).

Astfel, conform calculelor prezentate mai sus, valoarea de piata a ICSIM SA este la
30.06.2021 de 20.666 mii lei. in urma cuantificarii datoriilor financiare nete (Datorii pe
termen lung - lichiditati si asimilate) am obtinut valoarea de piata a capitalurilor actionarilor,
fapt ce conduce la o valoare de piata a unei actiuni ICSIM de 10,8794 lei/actiune

7Vezi Anexa A - Tabele de lucru
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Abordarea Generalitati

prin cost

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic
conform cdruia 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.

Aceasta abordare se bazeaza pe principiul conform caruia pretul, pe care un cumparator de pe
piata il va plati pentru activul supus evaluarii, nu va fi mai mare decéat costul aferent cumpararii
sau construirii unui activ echivalent. Deseori, activul supus evaluarii va fi mai putin atractiv
decat echivalentul care ar putea fi cumparat sau construit, din cauza vechimii sau a deprecierii.
In acest caz, poate fi necesar sa se aplice ajustari asupra costului activului echivalent, in functie
de tipul valorii solicitat.

Corectiile efectuate asupra elementelor bilantiere ale societatii, la data evaluarii, sunt
urmatoarele:

Active imobilizate:

a) Imobilizari necorporale: nu e cazul.

b) Imobilizari corporale: activele detinute de societate, care reprezinta peste 99% din
valoarea contabila a tuturor activelor detinute de societate, au fost reevaluate. Valoarea
de piatd a amplasamentelor din sector 1 Bucuresti a fost estimatd utilizand Metoda
capitalizarii directe. Valoarea obtinutd pentru imobilele detinute de societate este de
19.789.000 lei, cu 5.511.906 lei peste valoarea contabild la 30.06.2021. S-a efectuat o
corectie pozitiva a valorii contabile.

c) Imobilizariin curs: nu e cazul.

d) Imobilizari financiare: nu este cazul

Active circulante:

a) Stocuri: nu e cazul
b] Creante: nu este cazul
c] Disponibilitati banesti: valoarea inscrisa in contabilitate nu a necesitat corectii

Datorii:

a) Datorii pe termen scurt: valoarea contabild a datoriilor din exploatare este 143.547 lei.
Conform informatiilor primite de la reprezentantii societdtii, nu exista datorii incerte n
consecintd nu am aplicat corectii;

b) Datorii pe termen lung: nu e cazul

Rezultatul abordarii pe baza de active

Prezentam in continuare, sintetic, bilantul patrimonial corectat si rezultatele abordarii:
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ACTIV NET CORECTAT

Valori contabile

Corectii Valori corectate

A
Active Imobilizate

B

c D

NEOCONSULT VALUATION

Valoare unitara
actiune

Imobilizari necorporale 0 0 0
Imobilizari corporale 14.277.094 5.511.906" 19.789.000
Terenuri si constructii g 0 0
Echipamente de lucru si mobilier g g g
Imobilizari in curs g g g
Imobilizari financiare 0" 0" 0
Interese de participare g g g
Investitii detinute ca imobilizari g 0 0
Creante imobilizate 0 0 0
TOTAL ACTIVE IMOBILIZATE 14.277.094 5.511.906 19.789.000

Active circulante
Stocuri 1.075.843 -1.075.843 0
Creante 3.982.988 -3.008.439 974.549
Lichiditati si asimilate 645.148 0 645.148
TOTAL ACTIVE CIRCULANTE 5.703.979 -4.084.282 1.619.697

Datorii

Datorii pe termen lung 0 0 0
Datorii pe termen scurt 143.547 0 143.547
TOTAL DATORII 143.547 0 143.547
CHELTUIELI TN AVANS 0 0 0
VENITURI IN AVANS 0 0 0
SUBVENTII PENTRU INVESTITII 0 0 0
PROVIZIOANE 0 0 0
PATRIMONIUL PUBLIC 0 0 0

Capitaluri proprii
Capital social 4.897.063 0 4.897.063
Rezerve din reevaluare 14.206.320" 1.427.624 15.633.944
Alte rezerve 4.472.234 0 4.472.234
Pierderi legate de capitaluri proprii 0 0 0
Rezultat reportat -3.774.608 0 -3.774.608
Rezultat exercitiului 319.186 0 319.186
Profit repartizat 0 0 0
TOTAL CAPITALURI ACTIONARI 20.120.195 1.427.624 21.547.819
Numar actiuni 1.958.825

lei/actiune
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SECTIUNEA 08 - CONCLUZII
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Concluziile
evaluarii

La cererea dumneavoastra si in baza contractului nr. 3264/29.06.2021, noi,
Neconsult Valuation ("NCV”), am realizat acest raport pentru a asista
UNIREA SHOPPING CENTER S.A., cu sediul social in Bucuresti, sec. 3, str.
Piata Unirii, nr. 1, et. 5, numar de inregistrare la Registrul Comertului
J40/7875/1991, CUI RO 328521, (.Beneficiarul”) cu informatii privind
valoarea de piatd a unei actiuni a S.C. ICSIM S.A. (“Societatea” sau "ICSIM”).
Rezultatele evaluarii urmeaza sa fie utilizate de catre client Tn vederea
fundamentarii unor decizii de management.

Metodele de evaluare utilizate au fost:

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea
fluxurilor de numerar viitoare intr-o singura valoare curenta a capitalului.
Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe
durata lui de viata utila si indica valoarea printr-un proces de capitalizare.
Capitalizarea implica transformarea venitului intr-o valoare a capitalului
prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare/actualizare. Fluxul de venit
poate sa derive dintr-un contract/din contracte sau s3 nu fie de naturd
contractuald, de exemplu, profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie
din detinerea activului.

Metodele incluse in abordarea prin venit sunt:

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

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

Abordarea prin cost

Abordarea prin cost 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.

Aceasta abordare se bazeaza pe principiul conform caruia pretul, pe care un
cumparator de pe piata il va plati pentru activul supus evaluarii, nu va fi mai
mare decat costul aferent cumpararii sau construirii unui activ echivalent.
Deseori, activul supus evaluarii va fi mai putin atractiv decat echivalentul
care ar putea fi cumpdrat sau construit, din cauza vechimii sau a
deprecierii. in acest caz, poate fi necesar si se aplice ajustiri asupra
costului activului echivalent, in functie de tipul valorii solicitat.

In cele ce urmeaza sunt prezentate valorile unei actiuni pentru fiecare caz
in parte:

Valoarea rezultatd in cadrul Abordarii prin venit:

10,8794 lei / actiune
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Opinia
evaluatorului

Valoarea rezultatd in cadrul Abordarii pe baza de active:
11,0004 lei / actiune

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

Motivele pentru alegerea acestei abordari sunt urmatoarele:

e Domeniul de activitate al companiei presupune exploatarea unor
proprietati imobiliare. Valoarea de piata a acestor active a fost
determinatd in cadrul abordarii prin active.

» Abordarea prin venit s-a bazat pe veniturile bugetate (pentru anul in
curs). Considerdam c3 nivelul acestor venituri este obtenabil si ca
acesta poate fi mentinut pe termen mediu si lung, din acest motiv
valoarea obtinutd in cadrul abordarii prin venit ofera o bund
indicatie a valorii de piatd a companiei la data evaluarii.

n consecint3, in baza analizei noastre detaliati in cadrul acestui raport si
anexele aferente, valoarea de piata a unei actiuni a S.C. ICSIM S.A. este, la
30.06.2021:

Vpiags = 11,0004 lei / actiune

Avand in vedere cele de mai sus, valoarea capitalului asociatilor
companiei S.C. ICSIM S.A. este la data de 30.06.2021:

Vpiats = 21.547.819 lei

Raportul a fost pregatit in conformitate cu legislatia in vigoare. Valorile
estimate au fost stabilite pe baza Standardelor de Evaluare ANEVAR
2020 (in vigoare la data evaluarii, 30.06.2021).

Considerentele privind valorile estimate sunt:

v fiecare valoare a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de
ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate in
prezentul raport,

v"in estimarea valorilor s-a tinut cont de principiul prudentei,

v' valoarea nu tine seama de responsabilitadtile de mediu si de
costurile implicate de conformarea la cerintele legale,

v'  valoarea este subiectiva,

v evaluarea este o opinie asupra unei valori,

AN

valorile nu contin T.V.A..

Aceasta evaluare reflecta cea mai bund judecata a noastra, avand in vedere
informatiile disponibile si scopul procedurilor aplicate. Noi, echipa
Neoconsult Valuation, apreciem oportunitatea de a va asista in continuare in
acest proiect. Dacd aveti intrebdri, vd rugam nu ezitati sd contactati
managerul acestui proiect - Cristian Nistea la nr. de telefon +40
21.367.49.30.
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Certificarea Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam

urmatoarele:

evaluarii
v

v

afirmatiile prezentate si sustinute Tn acest raport sunt adevarate si
corecte.

analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt
analizele, opiniille si concluzile noastre personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional.

nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea
care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes
sau influenta legata de partile implicate.

suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport
nu are nici o legaturd cu declararea in raport a unei anumite valori
(din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform
cerintelor ANEVAR si a standardelor Comitetului International de
Standarde in Evaluare (IVSC].

evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiei sale.
Proprietatea a fost inspectatd personal de catre evaluator in
prezenta reprezentantului proprietarului.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta
semnificativd din partea nici unei alte persoane in afara
evaluatorului care semneaza mai jos.

la data elaborarii acestui raport persoanele care se semneaza mai
jos sunt evaluatori autorizati, au Tndeplinit cerintele programului de
pregatire profesionala continuda si au competenta necesara
intocmirii acestui raport.

evaluatorii care semneaza prezentul raport de evaluare si firma
NEOCONSULT VALUATION SRL au fincheiata asigurarea de
raspundere profesionals la ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A.

Raportul de evaluare este realizat cu respectarea procedurilor interne de
verificare ale companiei NEOCONSULT VALUATION SRL.
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Evaluator autorizat ANEVAR EPI, EBM, EI
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SECTIUNEA 09 - DECLARAREA IPOTEZELOR Sl
CONDITIILOR LIMITATIVE
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Ipoteze

Conditii
limitative

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

Evaluarea a fost realizata in ipoteza continuarii activitatii companiei
analizate;

Evaluarea a fost bazata pe informatiile furzinate de catre reprezentantii
clientului. Am considerat aceste informatii ca fiind corecte si complete si nu
am intreprins investigatii suplimentare Tn acest sens;

Consideram ca actiunile evaluate sunt tranzactionabile fara restrictii;

Informatiile furnizate de catre reprezentantii clientului sunt considerate de
incredere dar nu li se acorda garantii pentru acuratete;

Situatia actuald a patrimoniului a stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conduca estimarea cea mai probabila a valorii acestuia in
conditiile tipului valorii selectate;

Valoarea estimat3 este valabil3 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 apara in perioada urmatoare;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a

avut la dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de
care evaluatorul nu avea cunostinta.

Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii
prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura
cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la patrimoniul in
chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in
prealabil;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la
valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara
acordul prealabil al evaluatorului.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si
politice de la data Tntocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica
concluziile acestui raport Tsi pot pierde valabilitatea.
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Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de

Clauza de
nepublicare

publicare a acestuia.

Raportul de evaluare 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 integrald, precum si utilizarea lui de catre alte
persoane decéat reprezentantii clientului si autilizatorului desemnat atrage
dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.
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SECTIUNEA 10 - ANEXA A: TABELE DE LUCRU
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Tabele de calcul - Abordarea prin active

ACTIV NET CORECTAT

Valori contabile

Valori corectate

Corectii

A B C D
Active Imobilizate
Imobilizari necorporale 0 0 0
Imobilizari corporale 14.277.094 5.511.906" 19.789.000
Terenuri si constructii 0 o 0
Echijpamente de lucru si mobilier 0 0 0
Imobilizari in curs 0 0 0
Imobilizari financiare 0 0" 0
Interese de participare 0 0 0
Investitii detinute ca imobilizari 0 0 0
Creante imobilizate 0 0 0
TOTAL ACTIVE IMOBILIZATE 14.277.094 5.511.906 19.789.000
Active circulante
Stocuri 1.075.843 -1.075.843 0
Creante 3.982.988 -3.008.439 974.549
Lichiditati si asimilate 645.148 0 645.148
TOTAL ACTIVE CIRCULANTE 5.703.979 -4.084.282 1.619.697
Datorii
Datorii pe termen lung 0 0 0
Datorii pe termen scurt 143.547 0 143.547
TOTAL DATORII 143.547 0 143.547
CHELTUIELI TN AVANS 0 0 0
VENITURI IN AVANS 0 0 0
SUBVENTII PENTRU INVESTITII 0 0 0
PROVIZIOANE 0 0 0
PATRIMONIUL PUBLIC 0 0 0
Capitaluri proprii
Capital social 4.897.063 0 4.897.063
Rezerve din reevaluare 14.206.320" 1.427.624 15.633.944
Alte rezerve 4.472.234 0 4.472.234
Pierderi legate de capitaluri proprii 0 0 0
Rezultat reportat -3.774.608 0 -3.774.608
Rezultat exercitiului 319.186 0 319.186
Profit repartizat 0 0 0
TOTAL CAPITALURI ACTIONARI 20.120.195 1.427.624 21.547.819
Numar actiuni 1.958.825

NEOCONSULT VALUATION

Valoare unitara
actiune

lei/actiune

11,0004
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Tabele de calcul - Abordarea prin venit

Tabloul fluxurilor financiare

Venituri brute efective anuale lei 1.890.021
Cheltuieli operationale aferente veniturilor, total din care: lei 481.572
Cheltuieli aferente proprietar lei 111.000
Alte cheltuieli de exploatare lei 370.572
EBITDA lei 1.408.449
Cheltuieli cu amortizarea lei 267.481
EBIT lei 1.140.968
Impozit pe profit 16% 182.555
Profit net lei 958.413
Variatie Capital de Lucru lei 12.326
Fluxuri din activitatea de exploatare [ 946.087
Cheltuieli cu amortizarea lei 267.481
Prelevari pentru reparatii capitale lei 267.481

Fluxuri din activitatea investitionala [ 0

Fluxuri financiare anuale la dispozitia investitorilor [ 946.087

Fluxuri financiare anuale la dispozitia investitorilor lei 946.087
Rat3 de actualizare (WACC) 11,10%
Coeficientul de crestere perpetua (g) 2,25%
Rata de capitalizare 8,85%
Valoare companie (fara active in afara exploatarii) lei 10.690.200
Necesar de investit lei 0
Active in afara exploatarii (teren liber) lei 9.975.555

Valoare companie lei 20.665.755
Datorii pe termen lung nete lei -645.148
Valoare capital actionari lei 21.310.903
Numar actiuni 1.958.825

Valoare unitara actiune lei/actiune 10,8794
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Calcului ratei de actualizare

NEOCONSULT VALUATION

VALOARE DE PIATA ACTIUNI ICSIM SA
DATA EVALUARII: 30.06.2021

MONEDA: lei

CALCULUL RATEI DE ACTUALIZARE

Rf 4,15% http://www.bnr.ro/Operatiuni-cu-titluri-de-stat-5593.aspx
B8 0,49 Bunlevered (Sector REIT - Damodaran)
90,58% D/E Sector
16,0% Effective Tax Rate
0,86 B relevered
Rd 5,35% Credite noi acordate societatilor nefinanciare - scadenta 1 - 5 ani http://www.bnr.ro/Raport-statistic-606.aspx
Costul Capitalurilor Proprii
Costul Capitalurilor Proprii = [Rf+B(lp)+Crp+Ssp+al Prima de Prima de
Risc Prima de Risc
Rata de baza Beta Piata Risc Dimensiune Coeficient Costul
Farad Risc (Relevered) Maturd de Tara Redusd Alpha Capitalurilor
(Rf) (8) (Ip) (Crp) (Ssp) (a) Proprii
4,15% 0,86 5,08% 2,50%  3,00% 3,0% = 17,0%

NEOCONSULT VALUATION
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Costul Capitalurilor imprumutate

Costul Capitalurilor imprumutate = [Rd*(1-t)]
Costul Brut al Impozit pe
Capitalurilor Profit Costul
Tmprumutate Efectiv Capitalurilor
(i) (t) Tmprumutate
5,35% 16,0% = 4,5%
Costul Mediu Ponderat al Capitalurilor - Capital Asset Pricing Model
Cost Pondere WACC
Capitaluri Proprii 17,0% X 52,5% = 8,9%
Datorii Financiare 4.5% X 47,5% = 2,1%
11,07%
|Costul Mediu Ponderat al Capitalurilor (rotund) 11,10% |
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Calcul Metoda Capitalizarii directe - Amplasament industrial Str. VALSANESTI NR. 1:

Abordarea prin VENIT - metoda capitalizatii veniturilor nete din ex

VBE Necesar de investit
Denumire cladire Au
inchiriabila (unitar) (anual) (unitar) (total)
1 Castel de apa-201660-C2 52,20 m? Cladirea deserveste restul cadirilor de pe amplasament 0,0 €/m? 0,00 €
LABORATOR SI ANEXA-REEV- , , . 1882
2 201660-C12 1.703,40 m 30€/m 5.110,20 € 61.322,40 € 70,0% 42.925,68 € €/m? 320.568,98 €
3 HALA FABRICATII-201660-C4 8.080,70 m? 2,5 €/m? 20.201,75 € 242.421,00 € 95,0% 230.299,95€ | 0,0 €/m? 0,00 €
4 | Depozit Carbid-201660-C22 80,10 m? 2,5 €/m? 200,25 € 2.403,00 € 80,0% 1.92240€ 0,0 €/m? 0,00 €
5 goeilétz%l:acllermma * Statie compresoare- 322,20 m? Cladirea deserveste restul cadirilor de pe amplasament 0,0 €/m? 0,00 €
6 ;(ﬁ]ié)ol_lé&;OR GAMA FOTO- 117,90 m? 2,0€/m? 235,80 € 2.829,60 € 80,0% 2.263,68€ 0,0 €/m? 0,00 €
7 ;&2%%;;01{ METALOGRAFIE- 105,30 m? 2,0€/m? 210,60 € 2.527,20 € 80,0% 2.021,76 € 0,0 €/m? 0,00 €
8 | Magazie Electrice-201660-C29 1.310,40 m? 1,0 €/m? 1.310,40 € 15.724,80 € 80,0% 12.579.84 € | 0,0 €/m? 0,00 €
9 | Depozit lacuti si vopsele-201660-C27 207,90 m? 2,0 €/m? 415,80 € 4.989,60 € 80,0% 3.991,68 € 0,0 €/m? 0,00 €
10 | Ateliere Cofraje + Sudura-201660-C3 259,20 m? 2,0€/m? 518,40 € 6.220,80 € 80,0% 4.976,64€ 0,0 €/m? 0,00 €
11 | Magazie Ob Sanitare-201660-C28 1.062,00 m? 1,0 €/m? 1.062,00 € 12.744,00 € 80,0% 10.19520€ | 0,0 €/m? 0,00 €
12 lg[;fam constructi si instalatii-201660- 846,00 m?> | 1,0 €/m? 846,00 € 1015200 € = 80,0% 8.121,60€ = 0,0 €/m? 0,00 €
13 | Atelier Mecano-Energetic-201660-C32 279,00 m? 1,0 €/m? 279,00 € 3.348,00 € 80,0% 2.678,40€ 0,0 €/m? 0,00 €
14 | Baraca Metalica-201660-C33 67,50 m? 1,0 €/m? 67,50 € 810,00 € 80,0% 648,00€ | 0,0€/m? 0,00 €
15 | Magazie-201660-C34 178,20 m? 1,0 €/m? 178,20 € 2.138,40 € 80,0% 1.710,72 € = 0,0 €/m? 0,00 €
(1) Total arie inchiriabila = Y Au 14.672,00 m? Venitul Brut Efectiv (VBE) - total = ' VBE 324.335,55 € Total | 320.568,98 €
Baza de calcul Cota Valoare
(2) | Cheltuieli cu impozitul - total 1.085.953,59 € 1,40% 15.203,35 €
©) Stl;“uleh cu asigurarea proprictatit - 1.085.953,59 €  0,15% 1.628,93 €
(4) | Cheltuieli administrative - total 324.335,55 € 1,00% 3.243 .36 €
(5) | Cheluuieli pentru inlocuiri/ reparatii 4986.99591€  1,00% 49.869,96 €
capitale - total
(6)  Cheltuieli aferente proprietarului - =Q2)+@3)+#)+ (5 69.945,60 €
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total

Venitul Net din Exploatare (VNE) -

) total =) -(©) 254.389,95 €
oo timat anters lor I
(8)  Rata de capitalizare neta (c_VNE) estmar an ma;;g:m anexeior i 11,0%
9 Valoare capitalizata =) /@ 2.312.635,95 €
p
Aria utila totala eur/mp Valoare
(10) | Necesar de investit 14.672,00 m* | 21,8 €/m? 320.568,98 €
(11) | Valoare de piata teren in exces 2.025.000,00 €

(@) Valoaredepiata

Data evaluarii

. e

REZULTATUL APLICARII ABORDARII PRIN VENIT

30.06.2021

Curs lei / eur

49262

NEOCONSULT VALUATION

Indicatia valorii de piata a proprietatii

(rotunjit)

4.017.100 €

19.789.000 lei

53|Page



Calul teren aferent amplasament Str. VALSANESTI NR. 1:

Elemente de comparatie:

GRILA DATELOR - TEREN AFERENT PROPRIETATII DE BAZA (considerat liber)

Terenuri de comparatie

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
0 | Tipul comparabilei oferta oferta oferta
1 | Drepturi de proprietate transmise: integral integral integral integral
2 | Restrictii legale fara - intravilan similar similar similar
3 | Conditii de finantare normale similare similare similare
4 | Conditii de vanzare normale normale normale normale
5 | Cheltuieli efectuate imediat dupa fara fara fara fara
cumparare
6 | Conditiile pietei: prezent prezent prezent prezent
7 | Localizare: Strada Valsinesti nr. 1 zona Sector 3, Zona industriala Titan Sector 3, Zona industriala Sector 3, Zona industriala
Catelul - Catelu-amplasat similar Oxigen - Catelu-amplasat Oxigen - Catelu-amplasat
supetior supetior
8 | Caracteristici fizice
Suprafata (mp): 106.734,00 m? 60.000,00 m? 11.902,00 m? 20.000,00 m?
Forma: neregulata rectangulara rectangulara rectangulara
Front stradal total estimat*: 40,0 ml 75,0 ml 73,0 ml 58,3 ml
Raportul dintre front stradal si 1/100 9/100
adancime:
Topografie (planeitate): fara denivelari fara denivelari fara denivelari fara denivelari
Topografie (inclinare): orizontal orizontal orizontal orizontal
9 | Utilitatd (en el / apa / canalizare / gaz da/da/da/nu /nu en el/apa/canal/gaz en el/apa/canal/gaz en el/apa/canal/gaz
metan / alte)
10 | Zonare: industriala industriala industriala industriala
Pret total (eur) 4.500.000 € 1.249.710 € 1.800.000 €
Pret unitar (euro / m?) 75,0 €/m? 105,0 €/m? 90,0 €/m?

GRILA DE COMPARATII (metoda comparatiei directe) - TEREN AFERENT PROPRIETATII DE BAZA (considerat liber)

Nr
crt

~ Identificare - localizare

Elemente de comparatie:

Teren de evaluat:

Catelul

‘ Strada Valsinesti nr. 1 zona

Sector 3, Zona industriala Titan
- Catelu-amplasat similar

Sector 3, Zona industriala
Oxigen - Catelu-amplasat

 Tecwridecomparape |
Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 ‘

Sector 3, Zona industtiala

Oxigen - Catelu-amplasat

NEOCONSULT VALUATION
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supetior supetior

Suprafata 106.734,00 m? 60.000,00 m? 11.902,00 m? 20.000,00 m?
Pret total (eur) 4.500.000 € 1.249.710 € 1.800.000 €
Pret unitar (euro / m?) - criteriu de comparatie 75,0 €/m? 105,0 €/m? 90,0 €/m?

0 TIPUL COMPARABILEI

Tip comparabila oferta oferta oferta
Ajustare pentru marja de negociere (%o) -10% -10% -10%
Ajustate pentru matja de negociere -7,5 €/m? -10,5 €/m? -9.0 €/m?
(euto/m?)

Pret de vanzare ajustat pentru tipul 67,5 €/m? 94,5 €/m? 81,0 €/m?
comparabilei

1 DREPTURI DE PROPRIETATE

TRANSMISE

Drepturi de proprietate transmise: integral integral integral integral

Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Ajustate totala pentru drepturi de 0,0 €/m? 0,0 €/m? 0,0 €/m?

proprietate

Pret ajustat (euro/m?) 67,5 €/m? 94,5 €/m? 81,0 €/m?
2 RESTRICTII LEGALE

Restrictii legale - coeficienti fara - intravilan similar similar similar

urbanistici

Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Ajustate totala pentru restrictii legale 0,0 €/m? 0,0 €/m? 0,0 €/m?

Pret ajustat (euro/m?) 67,5 €/m? 94,5 €/m? 81,0 €/m?
3 CONDITII DE FINANTARE

Conditii de finantare normale similare similare similare

Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Ajustare totala pentru conditii de 0,0 €/m? 0,0 €/m? 0,0 €/m?

finantare

Pret ajustat (euro/m?) 67,5 €/m? 94,5 €/m? 81,0 €/m?
4 CONDITII DE VANZARE

Conditii de vanzare normale normale normale normale

55|Page
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Ajustare unitara sau procentuala
Ajustare totala pentru conditii de
vanzate

Pret ajustat (euro/m?)

CHELTUIELI EFECTUATE IMEDIAT DUPA CUMPARARE

Cheltuieli efectuate imediat dupa
cumparare

Ajustare unitara

Ajustare procentuala

Pret ajustat (euro/m?)
CONDITII DE PIATA
Conditii de piata
Ajustare procentuala
Ajustare unitara

Pret ajustat (euro/m?)
LOCALIZARE
Localizare

Ajustare procentuala

Ajustare unitara pentru localizare
Pret ajustat (euro/m?)
CARACTERISTICI FIZICE
Marime

Forma

Ajustare procentuala

Ajustare unitara pentru marime si forma
Front stradal

Raport dintre front stradal si
adancime

Ajustare procentuala

Ajustare unitara pentru front stradal si
raportul dintre laturi
Topografie

Ajustare procentuala

NEOCONSULT VALUATION

fara

prezent

Strada Valsadnesti nr. 1 zona
Catelul

106.734,00 m?
neregulata

40,0 ml
1/100

fara denivelari / orizontal

0%
0,0 €/m>

67,5 €/m?

fara

0,00 €/m>
0%
67,5 €/m>

prezent
0%
0,0 €/m?
67,5 €/m?

Sector 3, Zona industriala
Titan - Catelu-amplasat
similar
0,0%

0,0 €/m?

67,5 €/m?

60.000,00 m?
rectangulara
0%

0,0 €/m?
75,0 ml

9/100

0%
0,0 €/m>

fara denivelari / orizontal
0%

0%
0,0 €/m>

94,5 €/m?

fara

0,00 €/m>
0%
94,5 €/m>

prezent
0%
0,0 €/m?
94,5 €/m?

Sector 3, Zona industriala
Oxigen - Catelu-amplasat
superior
-15,0%

-14,2 €/m?

80,3 €/m?

11.902,00 m?
rectangulara
-15%
-12,0 €/m?
73,0 ml
0

0%
0,0 €/m>

fara denivelari / orizontal
0%

0%
0,0 €/m>

81,0 €/m?

fara

0,00 €/m>
0%
81,0 €/m>

prezent
0%
0,0 €/m>
81,0 €/m?

Sector 3, Zona industriala
Oxigen - Catelu-amplasat
supetrior
-15,0%

-12,2 €/m?

68,9 €/m?

20.000,00 m*
rectangulara
-5%

-3.4 €/m?
58,3 ml
0

0%
0,0 €/m>

fara denivelari / orizontal
0%
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Ajustate unitara pentru topografie 0,0 €/m? 0,0 €/m? 0,0 €/m?
Ajustare procentuala totala pentru 0% 0% -5%
caracteristici fizice
Ajustate unitara totala pentru 0,0 €/m? -12,0 €/m? -3,4 €/m?
caracteristici fizice
Pret ajustat (euro/m?) 67,5 €/m? 68,3 €/m? 65,4 €/m?
9 UTILITATI DISPONIBILE
Utilitati (en el / apa / canalizare / da/da/da/nu /nu en el/apa/canal/gaz en el/apa/canal/gaz en el/apa/canal/gaz
gaz metan / altele)
Ajustate unitara pentru udlitati 0,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m?
Pret ajustat (euro/m?) 67,5 €/m? 68,3 €/m? 65,4 €/m?
10 ZONAREA
Zonarea industriala industriala industriala industriala
Ajustare procentuala 0% 0% 0%
Ajustare unitara 0,0 €/m? 0,0 €/m? 0,0 €/m?
Pret ajustat (euro/m?) 67,5 €/m? 68,3 €/m? 65,4 €/m?
Pret ajustat (euro/m?) 67,5 €/m? 68,3 €/m? 65,4 €/m?
. (absolut)-neta 0,00 €/m? 26,22 €/m?> 15,59 €/m?
Ajustare totala neta ) 0.0% 27.8% 19.3%
. (absolut)-bruta 0,00 €/m? 26,22 €/m? 15,59 €/m?
Sttt (procentual)-bruta 0,00% 27,75% 19,25%

Suprafata teren proprietate de baza

106.734,00 m?*

67,5 €/m?

Opinie (pret ajustat unitar)

Data evaluarii
Curs lei / eur

332,5 lei/m?
7.204.500 €
35.490.800 lei
30.06.2021
4,9262

INDICATTA VALORII DE PIATA
teten PROPRIETATE DE BAZA

Luand in considerare caracteristicile analizate pentru terenul supus evaluarii, acestuia i-a fost asimilata valoarea ajustata a comparabilei ce i-au fost aduse cele mai
putine ajustari (ajustarea bruta procentuala cea mai mica) respectiv: Comparabila 1

NEOCONSULT VALUATION
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Measure distance

Alck on the map 1o add 10 your

Total area; 30,081.11 m*{323,790.38 ft?)
Total distance: 1.22 km (3,997.49 ft)

58| Page
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SECTIUNEA 11 - ANEXA B: DOCUMENTE
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Societse:  ICHIM A
TiF: RO3EY

Adrasa Ear. WALSANEETL Me. 1, Bucurest, Judel Sector 3, Aomania
B fog. com. JA0FAH3S0

BALANTA SINTETICA

Pefinada 8¢ la 01063021 la ML06.23021

- ROM -
T TR Botdur Wi Rillags curnia Total dum Sodurt
Debk Credi Ui Creditzars Tebitcans Cieditoars Dok 5
0 CAPITAL 51 REFERVE 000 FLETSEIEAY 000 0.80 .00 23 STEEIE e 23575 516,43
[ Capeal apo 4507052 50 o0 .00 .00 4.807.062.50 000 LEET ELED
Wz Capital subscris varsat op0 457052 50 0,00, .00 0,00 4897 062,50/ 000 4 BT D650
) T —— 00 14.206.319.50 00 .00 0,00 4. 206.318,50 0,00 14.706.319,50
1 [ 000 44703 83 0,00 0.00 .00 4472234 43 000/ 147273443
01 Razeren Kigako op0 1E2361.44 000 .00 0,00 18236144 0,00 182 361,84
EE A rezeres 000 425057299 0,00 0.00 .00 42898725 2.00 4,380 572,50
T REZULTATUL REFORTAT 177450832 .00 0,00 080 1ITAE0E,12 ™ LITAE0RAD 4,00
"7 Rlazultatl reportat 377450812 000 0,00 080 37TAB08,12 0. 377450812 0,00
171 el e o 000 TER{MTTE 0,00 0.00 0,00 TELE4T,TE 0,00 TEZ 47,78
174 T o 2945 66675 00 a0 .00 2556676 nm) TMEEEETE .00
2 REZULTATUL EXERCITILLUI FINANCIAR 000 T3 000 0.00 E27.641,75 286.277.52 0.00 ¥15.185,83
= FrofE sau e 000 736232 000 00 57.641,75 86.527,58 0.00 319,185,863
TOTAL CLASA 1 - COMTUR DE CAPITALURI 177450812 T3EEEATATE 0,00 0,80 FEPEET T 24 4E2 442 M 1TTAE0R 12 23,804 502,26
T BIDEILIZARI CORPORALE 14,888 122 54 .00 .00 080 14 64342254 T 14.648.122.54 8,00
m Tarenu 5 amenajan &6 1ot 14.157.588.58. 000 0,00 .00 14,167 568,58 0.0 14,197 5BE.58 .00
111 Tarenr 14.197.588,58 0.00 0,00 000 15,197.568,58 0,00 14,157.586.58 0,00
Tz Constnucsi 41147200 .00 0,00 000 £1.472,00 .00 41147200 .00
73 e PR —— 36156 000 0.0 00 1035108 .00 4036156 .00
2132 m”m““‘m’““"'m" 0505 41 000 0,00, 00 10505, 81 0,00/ 1050541 00
233 T ——— 29,8505 000 0,00 .00 7585555 0. 285555 0,00
P AMORTIZAR PAINSD MDEILZARLE 000 MLENT 0,00 48580 8,00 WIeH T [T WL
281 Amorizan aind imoeiizania comeaa op0 BEEEILTO 0,00 485,00 0,00 ITLOCE,TO 0,00 ILIEE, T
1z Amorizana consincEe o0 308,306,25 0,00, 473,00 0,00 13469725 0,00 X 597,35
13 e 000 40247 85 00 12,00 00 03345 000 40.331,85
TOTAL CLASA 3 - CONTURI DE IMDEILIZARS 14.688.122 54 JELEHLT 009 42500 144912254 1102870 14,649,122 54 TLERLT
a MARFURI 1.075 342 37 0.00 000 090 107584257 .0 1.075.842.37 4,00
am [ 1.005 542 57 000 000 0.00 {OTEB4LET | 1.075 842,57 0,00
CEL ER B0 Paging 1 d&in 4
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Borliuel iinka Rlage: eumne Total Same Boidur Bl
i nom e Deboars Cradlh e Ceediisan Dabitears Creditears Dok T
TOTAL CLASA T T o U TN 1.075 842 57 000 w0 w00 107584207 o) 1.075.84297 .00
@ FURNIZOR 51 COMTUS ABMILATE 206505324 To.8z1.A1 9063703 BELT3H, 63 1.766.389,55 517865 Z0B5.058.24 50.450,28
0 Farnizon 000 ToBE1A1 BT BETH0E3 &0.785,11 TALTIESS 0.00 50,450,728
) Elacta t i 000 000 T .00 1.050,00 TS0 0.00 0,00
=) Faurnizexi - Satiri 2065.053.3¢ .00 000 0.00 1065053,24 T Z.0ES053,24 .00
S L e T TR 163E20,50 000 000, 0.00 1E3.EM 58 ) V3. 620,50 0,00
a0 Feamizo - dabiior panin prestan do senicl 1.501_432 55 000 0,00 0.00 801 431,55 o) 1.901.432.55 0,00
£ CLIENTI 51 GONTUR] ASINLATE £35.218,52 .00 180,508,105, 13564145 161854176 22TE12TS B10.928,97 1,00
411 Clianti 535.749,57 .00 180.508,05) 13564346 EIE541,75 BITE12TS B10.928,57 0,00
4111 Clani E35.349.57 000 150.508,05 135 43,45 1 E38541,75 BITE1TE B10.028.57 0,00
4z PERSONAL 51 CONTUR] ASIMILATE .80 L1B400 0.383,00/ 7252000 T4.580,00 R4S .80 12.854,00
a2 [ — 000 15400 TATE0 7.AT5.00 4472200 SR09B, 0,00 329400
e Avansorn scoman personalu a0 000 1.200,00 1.200.00 7.200,00 7200, 0,00/ .00
a8 m"'m“'“mﬂ“‘ ope oo 14.608,00 1AE7A00 22.568,00 3323800 o000 10.570,00
a1 Al o in lagalura u grsondkdl 0,00 00 TH.808,00 1227300 22.568,00 33238, 0.00 10.570,00
a3 T 3112748 235000 0,0 IL7TLAD 44.960,45 5163049 0 7.650,00
= Asiguran sk 312748 000 no 3351748 e 5138745 0.00 B.927.00
4311 [ e —————— 00 000 a0 0.00 543300 ) 000 SA433,00
iz e S —— 000 431,00 0,00, 283800 278300 15.857,00/ 0,00 13.114,00
£314 A atar Pl e 000 45200 100 1.135.00 141200 358, 000 524500
4% Coeiributia aigeralina parins manca 0,00 225000 0,00 755,00 05,00 TELm) 0.0 426700
4 et e L e 080 HTEIT30 sRTILEN B1.780.63 5E1. 117,48 3053077 .00 THETLIE
o e 000 736402 000 0.00 7.I7800 11453,00] 0.00 55TED2
P Impazind pa vant 000 735402 0,00 .00 7T 134530 0.00 5ETE02
a7 Tacta e valsania adasigat 000 BOUT15,18 ETI4E0 B1.1T4E3 455.504,48 011675 0.00 Tz,
T TVA o plala 000 1654201 00 7E9231 3667501 5E0ET,14 0,00 10.392,13
aa34 TV 0 rauspesat 000 000 000 0.00 1.668,01 1566, 0.00 0,00
46 TVt chctucibiia 000 000 13.258,31 15581 85,855,371 BEBSE,31 0.00 0,00
aez7 TV colecta 000 000 1150, T.AELER 12371543 12571543 0,00 .00
e TVA neasigitda 000 BATTTAT 34 306,67 3887338 211.881,73 1R 0.00 50.320,13
sizen TVA neaighla Cumpsanans 000 103548 0,00 0.00 000 1935 48 0.00 195,48
& T L — 00 ~H4EDD 100 46,00 547,00 1450, 0.00 2853,00
e Al impaciie, S0 5i varsanine asimiato 000 0.00 0,00, 0.00 3,3938,00 sEET,) 0,00 45.658,00
DEBITORI 51 CREDITOA DIVERS 126725031 .00 L7008 I00.0TE.TT 1.488.058,01 150,083, 30 140700531 1,00
= Dhabbori divarsi 1367 260 B 000 750,00 300.000.00 § ATTA0T B TH6.396,00 1,407 D051 0,00
e Fe—— 000 .00 0,00 oTT 42.657,20 £2557,20) .00 0,00
TOTAL CLASA 4 - CONTURI DE TERTI 1998 651 96 153,540,681 141.890,62, G52 570,98 B.551 658,30 LTI 39EE| 1082 085,02 143,548,568
CELERR B0 Paging 7 dn 4

NEOCONSULT VALUATION

61/Page



PR, EARER T Mﬂuulmﬁ _ __ Rulse ﬂnﬂ;-mm — tu:_t"‘m — Sal.l-urlur _
51 (CONTURI LA BARCE 55012308 000 1IL04T, 35 12182529 1.614.150,86 1046876, 56733436 2,00
512 Coniufl corenti b hand 550,123 08 () 1T 12187520 1E14.150,85 1.046.84E,00, 55733486 0,00
5121 Contus la banc in lal £50.123.08 [T AT, 174 205,30 1.64.150,85 1.046.29E,00 56733485 0,00
53 CAmA HE70579 0,00 14,596, 11 517393 145,408,565 67.545.T8 TTB1LEE 0,00
531 Casa 279529 0.00 34.596,11 5322 93 145,408,565 67.595,70 7781256 %00
5311 Casain b 5279529 000 34556, 11 530283 145,508,565 57.585,70 TTRi2EE 0,00
& VIRAMENTE INTERNE o280 000 20,600,053 26.000.00 48.000,00 40.000,00 .00 0,00
581 ViETante inana 0,00 20,000,00 20.000.00 40.000,00 40.000,00 0,00 000
TOTAL CLASA 5 - CONTURI DE TREZORERIE T 000 ABS.E4T 45 14T A4EID 1.794.563,51 145441470 B4 14TEH 8,00
50 CHELTUIELI PRIVIND STOCUIRILE 008 000 25,530, 63 o.00 190.643,91 165.000, 13 25 820,63 0,00
602 Chabuioh cu makriakik consusmatin 000 000 58,08 oo 4.730,83 1TTLTS 955,08 0,00
Bz Chatuih privired comtassing 0,00 000 420,75 000 2.280,08 2osn,m2 420,76 0,00
Bz Chahuloh privire pisala do schimb 600 [ 7 80 .00 2.260,75 L7z sa7.80 00
B4 (Chalioll priving Fiahok 0,00 0,00 0,00 0,00 B33,08 33,08 000 3,00
65 Crustuidh privined efsargia si @ 000 000 28.562,55 000 185.265,00 16062345 24.56255 0,00
B R T R 000 .00 419,18 000 4.551,83 192,67 439815 8,00
&11 Chasiibh o intrafinasnes &1 psanalihs o0 [ e o.00 A.3e0,84 [T 436044 0,00
612 W:_I e r-| :‘H’:',im oscatida da oo 000 38,72 00 731,38 192,67 |72 00
2 o N M T R 7 .00 401,080 4 000 354,366, 57 I0EITTAT 49.089.40 0,00
a2 Chasidel o colaborato 0,00 000 AT o.0o 123,00 10.365,00 1ATLO0 0,00
28 Chasisioll postaio 5 S do MRCOMUART 0,00 000 TIZET .00 4.044,98 333312 T1ZET 0,00
827 Crastubah cu strvcis hancars s aalmilas 0,00 0,00 T8 0,00 1.624,43 1.4086,14 217,38 0,00
58 Alhe chuakubel oo ServicBs aapcuisss de mi 0,00 [ 4838654 000 2545375 84A74,21 4478558 0,00
& mmw TRIE b28 008 o0 [T 48.72,00 46723,00 .00 0,00
53 m“‘mm"‘ b ot oge 000 0,00 oo 46.73,00 2572300 o0 5,00
64 CHELTUIELI CU PERSOMALLL b29 2,00 7.720,00/ 0,00 4536300 2WE52 0 7.730,00 0,00
544 Chakubel cu solsie porsonailis 000 000 475,00 .00 44.55T,00 373770 T.ATEE0 0,00
545 w&*"m“ Geigpesla ope oo =500/ oo 1.53,00 127500 25500 0,00
65 ALTE CHELTUEEL DE EXPLOATARE ba9 5,00 330,160,067 000 332.928,50 768,33 IAG0AT 0,00
654 Plarckari cin £raands. s dabiod dvars o0 [ 300000001, £5 o.00 300.000,00 o0 300.000,00 .00
53 [ — 00 o 016007 000 I2.008,00 17581 30.160.07 0,00
6581 T p— o0 0na 615,58 oo 3.383,31 276833 615,58 0,00
BeEa S —— 0,00 000 544 45 000 39.544,48 0,00 29 544,40 0,00
CHELTUIELI CU ARORTIZARILE,
- pomevEsIAneIE ose os0 s w|  amw| - o0
DE VALDWRE
CEL ER B0 Paging 3 d&in 4
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) Rulape curanse Toial sume Saldur] feala
i i Deboars Cradh m Cewdiisarn Dabitears Creditears Dokt T

681 oyl i Spicmbi e s K 000, 000 455,00 000 2.395.00 2510,00 2500 .00
o T Pt

BE11 e % ot pawis ts—s o0 .00 S5 0.00 3,395,00 1510, 4B500 .00
CHELTUIELI CU IMPOITUL PE PRAOSIT 51

6 i o580 000 0.0 s £.063,00 508800 [T 0,00
Chaslusio £u impaziul e vank 5 o sl

8 e 0,00, 000 0,00 00 £.088,00 B.088,00 000 000
SLE
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Biroul de Cadastru si Publicitate Imaobiliard Sectorul 3

AN EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
Sy PENTRU INFORMARE ‘I

Carte Funciara Nr. 201660 Bucuresti Sectorul 3

Cod verificare

i

g Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BUCURESTI ’f' c
o
»

Can
PERETEITAT

A. Partea |. Descrierea imobilului
Mr. CF vechi: 7090

TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:2527/4
Adresa: Loc. Bucuresti Sectorul 3, Str Valsanesti, Nr. 1, Jud. Bucuresti
Ot | st e | Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
teren (1022044 MP exclusiv, 1281, 75 mp exclusiv, zona camine, 634,25 mp sl
Al
201560 106.734 347,65 mp drum acces in indiviziune; 63, 57 mp drum acces In indiviziune sl
2202,52 mp acces cale ferata in Indiviziune)
NOTA: Cl16, C17, C18, 50 % din C19, au fost dezafectate, 50% din C19, C20,
€21, €22, €23 €24 au fost instrainate catre SC MEDA PROD 98 SRL
Constructii
Nr cadastral . "
Crt Nr. Adresa Observatii / Referinte
ALl | 201660-C1 Loc. Bucurest] Sectorul 3, Str constructia
Valsanesti, Nr. 1, jud. Bucuresti
G Loc. Bucurestl Sectorul 3, Str
A12 201660-C2 Valsanesti, Nr. 1, Jud, Bucurest] constructia C2
Loc. Bucurestl Sectorul 3, Str .
Al3 201660-C3 Valsanesti, Nr. 1, Jud, Bururest] constructia C3
Loc. Bucurest Sectorul 3, Sir |
A1.4 201660-C4 Valsanesti, Nr. 1, jud. Bucurest constructia C4
Loc. Bucurestl Sectorul 3, Sir
A15 201660-C5 Valsanesti, Nr. 1, Jud. Bucurest] constructia C5
Loc. Bucurest! Sectorul 3, 5tr
Al6 201660-C6 Valeanact Nr. 3, Hid, Blisoreis constructia C6
Loc. Bucurest! Sectorul 3, Str
Al7 201660-C7 Valcanaetl: Nr. 7, [ud, Bictinss constructia C7
aiB | 201660-c8 Loc. Bucurest] Sectorul 3, Str constructia C8
Valsanesti, Nr. 1, jud. Bucuresti
¥ Loc. Bucurest Sectorul 3, Str
AlS 201660-C9 Valsanesti, Nr. 1, Jud, Bucurest constructia C9
Loc. Bucurest! Sectorul 3, Str -
Al10| 201660-C10 Valsanesti, Nr. 1, Jud, Bucurest] constructia C10
Loc. Bucurest Sectorul 3, Sir |
A1.11| 201660-C11 Valsanesti, Nr. 1, jud. Bucurest constructia C11
Loc. Bucurest] Sectorul 3, 5tr
Al1.12| 201660-C12 Valsanesti, Nr. 1, lud. Bucurest constructia C12
Loc. Bucurest! Sectorul 3, Str
Al13| 201660-C13 Valeanasti, Nr. 1, jurl. Bururest constructia C13
Loc. Bucurest! Sectorul 3, Str
Al.14| 201660-C14 Valcanaetl Nr. 7, [ud, Bictinss constructia C14
AL15| 201660-C15 Loc. Bucuresti Sectorul 3. Str constructia C15
Vatsanesti, Nr. 1, jud. Bucuresti
- Loc. Bucurest] Sectorul 3, Str
Alle| 201660-C16 Valsanesti, Nr. 1, Jud. Bucurest constructiaC22
Loc. Bucurest! Sectorul 3, Str -
Al17 | 201660-C17 Valsanesti, Nr. 1, Jud. Bucurest] constructia C24
Loc. Bucurest! Sectorul 3, Str ;
Al.18| 201660-C18 Valsanasti, Nr. 1, Jud, Bucurest] constructia C24
Loc. Bucurestl Sectorul 3, 5tr
Al1.19| 201660-C19 Valsanesti, Nr. 1, lud. Bucurest constructia C25
Loc. Bucurest] Sectorul 3, Str
Al.20 201660-C20 Vatsanast, Nr. .1 {ud. Bururestl constructia 26
A121| 201660-C21 Loc. Bucurest] Sectorul 3, Str constructia €27
Valsanesti, Nr. 1, jud. Bucurest
a1.22| 201660-C22 Loc. Bucuresti Sectorul 3. Str constructia C28
Vatsanesti, Nr. 1, jud. Bucuresti
- Loc. Bucuresti Sectorul 3, Str
Al.23| 201660-C23 Valsanesti, Nr. 1, Jud, Bucurest] constructia C29
Loc. Bucurestl Sectorul 3, Str .
Al24| 201660-C24 Valsanesti, Nr. 1, Jud. Bucurest constructia C30
Loc. Bucurest! Sectorul 3, Str ;
Al.25| 201660-C25 Valsanesti, Nr. 1, Jud. Bucurest] constructia C31
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Crt Ne ﬁ:ras"al Adresa Observatii / Referinte
¥ Lec. Bucuresti Sectorul 3, Str

Al26 201660-C26 Valsanesti, Nr. 1, Jud. Bucurest constructia C32

Loc. Bucurest! Sectorul 3, Str -
Al27| 201660-C27 Valsanesti, Nr. 1, jud. Bucurest] constructia C33

Loc. Bucurest Sectorul 3, Str
ALZS 201880028 Valsanesti, Nr. 1, Jud. Bucuresti soostcta 3

Loc. Bucurestl Sectorul 3, Sir
Al129| 201660-C29 Valsanesti, Nr. 1, Jud. Bucurest constructia C35

Loc. Bucurest! Sectorul 3, Str -
Al30| 201660-C30 Valsanesti, Nr. 1, Jud. Bucurest constructia C36

Loc. Bucuresti Sectorul 3, Str |
A1.31| 201660-C31 Valsanesti, Nr. 1, Jud. Bururest constructia C37
Al32| 201660-C32 Loc. Bucuresti Sectorul 3, Str constructia C38

Valsanesti, Nr. 1, ud. Bucuresti
B Loc. Bucurestl Sactorul 3, Str

A1.33| 201660-C33 Valsanesti, Nr. 1. Jud. Bucuresti constructia C39

Loc. Bucurest! Sectorul 3, Str -
Al 34| 201660-C34 Valsanesti, Nr. 1, Jud. Bucurest constructia C40

Loc. Bucurest! Sectorul 3, Str
Al.35| 201660-C35 Valsanesti, Nr. 1, Jud. Bucurest] constructia C41

Loc. Bucurestl Sectorul 3, Sir
Al.36| 201660-C36 Valsanesti, Nr. 1, lud, Bucurest] constructia C42

Loc. Bucurest] Sectorul 3, Str .
A1.37 201660-C37 Valsanesti, Nr. 1, lud. Bucurest] constructia C43
A138| 201660-C38 Loc. Bucurest] Sectorul 3, Str constructia C44

Valsanesti, Nr. 1, jud. Bucurest]
B. Partea Il. Proprietari si acte
Carte Funciara Nr. 201660 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectorwl 3
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

8277 / 24/03/2005

Act Dezmembrare Si C.V.C.

nr. 3676, din 14/12/2001 emis de BNP IRENE FLOREA (ACT ADITIONAL nr.
1356/16.05.2002 emis de BNP IRENE FLOREA;C.V.C. CU COMASARE 51 DEZMEMBRARE nr. 659/08.04.2004
emis de BNP IRENE FLOREA;ACT ADITIONAL nr. 826/07.05.2004 emis de BNP |IREME FLOREA;INCHEIERE
RECTIFICARE nr. 5182/02.07.2004 emis de BNP IRENE FLOREA:);

B1

Intsbulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin DEZMEMBRARE, cota| 17, AL18, AL18, A1.20, A1.21, AL
actuala 1/1

Al ALL, ALZ, AL.3, AL4, ALS, AL
b, A1.7, A1.8, A1.9, A1.10, A1.11, Al
12, A1.13, Al.14, A1.15, Al.16, Al.

22, A1.23, A1.24, A1.25, AL.26, Al.

27, A1.28, A1.29, A1.30, Al1.31, Al.

32, A1.33, Al.34, A1.35, AL1.36, Al.
37, A1.38

1) SCICSIM SA

C. Partea IIl. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT
Decument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 2 din 5
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Carte Funciara Nr. 201660 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectorwl 3

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
201660 106.734 (102204,4 MP exclusiv, 128175 mp exclusiv, zona camine, 634,25 mp si

teren
3

47,65 mp drum acces in indiviziune; 63, 57 mp drum acces In Indiviziune si
2202,52 mp acces cale ferata in indiviziune)
NOTA: C16, C17, C18, 50 % din C19, au fost dezafectate, 50% din C19, C20, C21,
€22, C23, C24, au fost instrainate catre SC MEDA PROD 98 SRL

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

Date referitoare la teren

DETALII LINIARE IMOBIL

wr | Categorie |intra
crt | folosinta [vilan

Suprafata

{ma) Tarla

Parcela

. topo

Observatii / Referinte

1 curti DA
constructii

106.734 -

Date referitoare la constructii

Crt Mumar

Destinatie
constructie

Supraf

. (mp)

Situatie
juridica

Observatii /| Referinte

All 201660-C1

canstructi
administrative si
social culturale

Cu acte

constructis

a1.2 201660-C2

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C2

Al3 201660-C3

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C3

Ald 201660-C4

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

canstructia C4

AlS 201660-C5

constructii
administrative si
sacial culturale

Cu acte

constructia C5

Al 201660-C6

constructil
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C6

AL7 201660-C7

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C7

AlB 201660-C8

constructil
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia CB

AlS 201660-C9

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C9

Al10| 201660-C10

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C10

Al1.11| 201660-C1l

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C11

Al12| 201660-C12

canstructil
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C12

A1.13| 201660-C13

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C13

Al.l4| 201660-C14

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C14

Al1.15| 201660-C15

canstructi
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C15

Al16| 201660-Cl6

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructiaC22

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nir. 87 7/2001.
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Carte Funciara Nr. 201660 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectorul 3

Crt

Numar

Destinatie
constructie

Supraf

. (mp)

Situatie
juridica

Observatii / Referinte

ALLT

201660-C17

constructi
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C24

Al1B

201660-C18

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C24

Al19

201660-C19

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C25

Al.20

201660-C20

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia 26

A1.21

201660-C21

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C27

Al.22

201660-C22

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C28

Al.23

201660-C23

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C29

A1.24

201660-C24

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C30

Al.25

201660-C25

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C31

Al.26

201660-C26

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C32

AL2T

201660-C27

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C33

Al.28

201660-C28

constructi
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia 34

Al.29

201660-C29

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C35

Al.30

201660-C30

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C36

A1.31

201660-C31

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C37

Al.32

201660-C32

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C38

Al.33

201660-C33

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C39

Al.34

201660-C34

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C40

Al.35

201660-C35

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C41

Al.36

201660-C36

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C42

A1.37

201660-C37

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C43

Al.38

201660-C38

constructii
administrative si
social culturale

Cu acte

constructia C44

Deocument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 4 din 5
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Carte Funciara Nr. 201660 Comuna/Oras/Municipiu: Bucuresti Sectorwl 3

Pentru acest imobil exista urmatoarele cereri nesolutionate:

Nr. Termen <
Crt Nr. cerere Data cerere i Obiect cerere
1 51212 28-05-2021 02-06-2021 Consultare/Informare

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

care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este

valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,

02/06/2021, 09:49

Decument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 5 din 5
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IMOBIL ALEEA NEHOIU, NR. 2-12, SECTOR 4

- suprafata initiala - 13231,1 mp
. anul dobandirii — titlu de proprictate Seria MO 3 nr. 1286/ 17.08. 1994

. suprafata ramasa dupa vanzari — 8225,86 mp

1. Vanzari cafre ACADEMIA ROMANA DE MANAGEMENT
a) vanzare 2 camine
. data vanzarii —17.03. 81 24.03.1993
- pretul vanzarii — 38940000 lei
b) vanzare teren aferent caminelor
. data vanzarii — 03.10.1995 (act autentificat 1a 11.05.1999)
- suprafata terenului — 180,2 mp
- pretul vanzarii — 22659540 lei
EXPLICATIL
Vanzarea constructiilor s-a facut prin licitatie publica la data 26.02.1993 si 19.03.1993,
Vanzarea si pretul de pornire au fost aprobate in sedinta CIS din 25.02.1993.
In considerarea acestul fapt vanzarea terenului s-a produs prin contract neautentificat, .
jar pretul de pornire s-a stabilit prin negociere directa.

In vederea intabularii s-a procedat ulterior la autentificarea actului.

2. Vanzari catre SC ZAPPE TTI SRL.

Vanzare cladire birouri + teren in suprafata de 210 mp,

. data vanzarii — 12.08.1999 ( act autentificat in 21.03.2000 )

- pretul vazarii— 378346400 lei

EXPLICATIL:

Vanzarea constructiei si terenului s-a facut prin licitatie publica la data de 10.08.1999,
incheindu-se contractul de vanzare — cumparare in forma neautentica.

Vanzarea si pretul de vanzare au fost aprobatein CA — AGA din 05.05.1999.

In vederea intabularii s-a procedat ulterior la autentificarea actului.

3. Vanzare si donatie catre Primaria Sector 4.
Vanzare 2 camine si donatie teren de sub cele doua camine in suprafata de 1026 mp.

_  data vanzarii si donatiei — 06.09.2002
- pretul vanzarii — 9000000000 ROL
. evaluare teren donat — 574265736 ROL
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EXPLICATII:
Vanzarea si donatia au fost aprobate insedinta CA din 20.05.2002, Pretul vanzarii a fost

stabilit prin PV de negociere din 09.08.2002. «

4, Vanzare catre SC ZAL INVESTMENT COMP SRI.
Vanzare cladire birouri si teren in suprafata de 1556,28 mp.

- data vanzarii — 21.12.2004

- pretul vanzarii — 3689000000 ROL

EXPLICATII:

Vanzarea a fost aprobata in AGA din 10.03.2004, iar pretul s-a stabilit prin negociere

directa,

5. Donatie catre PMB pentru diferenta de 8225,86 mp.

Suprafata de 8225,86 mp reprezinta alei de acces, spatii verzi si teren existent sub
caminele de nefamilisti vandute locatarilor.

Problema acestor terenuri s-a diseutat in numeroase sedinte CA si AGA rezultand
necesitatea donarii lor catre stat, ultima discutie in acest sens avand loc in AGEA din
18.04.2007.

Am efectuat o oferta de donatie catre PMB care a ramas nefinalizata deoarece ni se
solicita o oferta in forma autentica,

De asemenea, exista si posibilitatea unui schimb de terenuri, fiind necesara reluarea

discutiilor cu conducerile PS4 si PMB.
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Legenda :
Lot 1: Stotala =794.62 mp

Lot2: §=761.66 mp, din care
5 construita ( C8 ) = 393 mp

Lot3:8=8226 mp, din care :
8 construita ( CL, C2, C6,C5.C7) = 1772 mp

NOTA : Constructiile C2, C5 si C7 au fost vandute
locatarilor,

S aferenta constructitlor C2, €5, si C7 (cf actelor)
de 535.7mp, 772.96 mp si respectiv 740.58mp a fost
transmisa in folosinta pe duata existentei constructil
proprietarilor apartamentelor din imobilele mention:

\\ ./ "] — Sinindivizime
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DEPOZITARUL
(ENTRAL couaia II

Hi LU TR LI U T T TT O T U E  ERET AR TR i

GROUM BVE

PROCES VERBAL

. S5 o
g N 03.08 202
Am predat catre:
LCS.LM. S.A, BUCURESTI SECTOR 3
Simbol : ICSI
Cod fiscal : 353
DATA : 03.08.2021
Registrul detinatorilor de instrumente financiare la 30 lulie 2021 sub forma urmatoare -
- rapoarte pe suport hartie
- fisiere DBF si PDF continand structura s1 hista
Predat : Primil :

DEPOZITARUL CENTRAL SA i LC.S.IM. S.A., BUCURESTI SECTOR 3

v Semnatura:

Stampila:

Un exemplar se returneaza la DEPOZITARUL CENTRAL SA

Bd, Carol | nr. 34-36, et. 8, Sector 2, Bucuresti, Romdnia  Registrul Comertului: J40y 5890/ 1997 CUL RO9G38020
Telefon: +40 21 408 58 00 Fax: +40 21 408 58 14 Email: RoClears RoClear.eu  Web: www RoClear.cu
Decizia CNVM de funclionare nr. 3567/ 14.12.2006  Capital social subscris gi varsat: 25.291.952,60 Lei
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DEPOZITARUL z
(ENTRAL romsian
P i il i NN LR TR T a
Structura teritoriala a detinatorilor de instrumente financiare emise de
LC.S.IM. S.A., BUCURESTI SECTOR 3 1a data 30 Iulic 2021
Judet i} _|_ Detinatori Total Instrumente
ALBA ] 4l 160
ARGES | 2| 910
[BACAU | 3 1a
[BIHOR = 1 189
poTOSANI | 1 40
BRAILA ' 34 2,149
BRASOV = N ] 10
BUCURESTI . - 11} 244 401
BUZAU n o § 316
CALARASI 27 1,070
éARAS-SEVE‘RlN 1 . i
CLUJ a 1 1,050
CONSTANTA 4 s
DIMBOVITA ' 8 317
e T i my 3 g
GALATI H . T
GIURGIU S 2,016/
GORJ 4 o 160
H}\RGHIT]’\_ - I 4_(,
HUNEDOARA e ! an
[TALOMITA N - 8 317
IASI 9 352
oy o 35 ' 1,388
MEHEDINTI = I )
MURES age 2 __ T
INEAMT ' 3 o 19
PRAHOVA 7 i B 279
SALAJ u g 1 ) 59
SATU-MARE - 1 o I
SECTOR 1 7 3232
|secTorz A L | 567l
[sectors , 199 ' B116

Bd, Carol | nr. 34:36, ct. 8, Sector 2, Bucuregti, Romdnia  Reglstrul Comer{ului: J440¢ 5890/ 1997 CUL RO638020
Telefon: +40 21 408 58 00 Fax: +40 21 408 58 14 Email: RoClearwRoCleareu  Web: www.RoClear.cu
Decizia CNVM de funciionare nr. 3567/ 14.12.2006  Capital social subscris $i varsat: 25.391.952,60 Lei
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| Judet Detimatori Total Instrumenie
|SECTOR 4 L B 176 7,099
SECTOR § 40 1,601
SECTOR6 i ™ - 3207
|sucEAvaA 1l 160
[TELEORMAN i 51 2,017
[TIMIS N 2| 2631
[vasLul - ) 13 T
lviicea " 2 80
[VRANCEA i, 278
; tmcunus::;.-n 3 11’:&8, 147
] Totaldetinatori: 1,069 Totalinstrumente: 1,958,825
Bd. Caral | rir. 34-36, et. 8, Sectar 2, Bucuresti, Romania  Registrul Comerfului: J40/ 5860/ 1997 CUL RO2638020
Telefon: +40 21 408 5800 Fax: +40 21 408 58 14  Email: RoClearsRoClearen Web: www.RoClear.eu
Decizia CNVM de functionare nr. 3567/ 14,12.2006  Capital social subseris 3i virsat: 25.291.952,60 Lei
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DEPOZITARUL
(ENTRAL rovaxia g

AR R R R il i AL

STRUCTURA SINTETICA CONSOLIDATA P Al
ADETINATORILOR DE INSTRUMENTE FINANCIARE -

care detin cel putin 10% din capitalul social la data: 30 Tulie 2021

Emitent: LC.S.IM. S.A., BUCURESTI SECTOR 3
C.U.L (C.LF): 353

ISIN: ROICSIACNOR2

Sediu social: STR. VALSANESTI NR, 1, CLADIRE ADMINISTRATIVA, PARTER

Loc. BUCURESTI Jud, SECTOR 3

Simbol: 1CS1 Numar definatori: 1,069
Capital social: 4,897,062.50 RON Valoare nominala:  2.5000 RON

- Denumire detinator Numar detineri | Procent (%) J
| THE NOVA GROUP INVESTMENTS BV loc, SCHIPHOL 1,668,067 35.1565||
NLD
SC UNIREA SHOPPING CENTER SA loc, BUCURESTI 244 049 12,4589
jud. BUCURESTI | - - B
|Pers Fizice 44,593 2.2763)
Pers Juridice 2,116 0. maﬂ|
Total 1,958,825 100|

O |ll
Semnatura: 1 A s
LS IS
LA N, S
oy ¢
& 7
L
Drata emiterii: 03.08.2021

Bd. Carol 1 ar. 34-36, el. 8, Sector 2, Bucuresti, Rominia Registrul Comer{ului: J40/ 5890/ 1997 CUL: RO%638020

Telefon: =40 21 408 58 00 Fax: +40 21 408 58 14 Email: RoCleare#RoCleareu Web: wiww.RoClear.eu

Decizia CNVM de funclionare nr, 3567/ 14.12.2006  Capital social subscris §1 varsal: 25.291.952,60 Lei
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SECTIUNEA 12 - ANEXA C INSPECTIA ACTIVELOR
SOCIETATII
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SECTIUNEA 13 - ANEXA D: PRETUL MEDIU PONDERAT DE TRANZACTIONARE
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Pretul mediu ponderat de tranzactionare, aferent ultimilor 52 de saptamani anterioare datei raportului de evaluare

Emitent

S.C.ICSIM S.A.

Perioada de referinta pentru aplicarea metodei

Consideram perioada de refereinta ca fiind perioada de 12 luni precedenta datei de intocmire a Raportului respectiv: 29.06.2020 - 30.06.2021

Determinarea pretului
Date disponibile conform informatiilor transmise de Departamentul de Vanzari Infomatii Bursiere din cadrul Bursei de Valori Bucuresti:

Istoric tranzactii ultimele 12 Luni:

Afiseaza 20 w  inregistrari Copy CsVv Excel FDOF Cauta
Data Piata Tranzactii Volum Valoare Pret deschidere Pret minim Pret maxim Pret mediu Pret inchidere Var.(%)
27.07.2021 POFX 14 244 049 2.806.563,50 11,5000 11,5000 11,5000 11,5000 11,5000 42 86 =
23.07.2021 ¥R31 1 1 8,05 8,0500 8,0500 28,0500 28,0500 &8,0500 2477
21.07.2021 XR31 1 1 10,70 10,7000 10,7000 10,7000 10,7000 10,7000 3,08~
20.07.2021 XR31 1 1 9,90 9,9000 9.9000 9.9000 90,9000 9,9000 2041
07.07.2021 XR31 1 & 6,20 1,2400 1,2400 1,2400 1,2400 1,2400 17,33~
13.04.2021 XR31 1 40 60,00 1,5000 1,5000 1,5000 1,5000 1,5000 26,47 =
Total 111 inreqgistrari Inapo 1 Inainte
Numar de actiuni tranzactionate 40
Valoarea tranzactiilot (lei) 60,00
Pret mediu ponderat (lei/actiune) 1,5000
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SECTIUNEA 14 - ANEXA E: PREZENTAREA EVALUATORULUI
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Suntem

O companie

de profesionisti
in evaluare

arr ol Asoclatiel Mationale a Evaluatorilor Aotorizat) din Romidnka (550045

ler e Evabuare (V5]

i condoaTitate CU MEtnaolngs 5 slandandeds ANEVAR cane sumt compatinia o

Echipa

35

LA

E WEDCOMSULT

35 de evaluatori
autorizati cu experienta

& meambri acreditati
ANEVAR

RICS

2 membri
Royal Institution of Chartered Surveyors
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N o ‘  nescomsyr
Servicii oferite
Retea rvi r
Haia Mara
. Bucuresti " Evartuare de compand
. Clyj # Cormbmndr deTrtrepninden [MEA|
. Tll'l'li"jUElrE\ a Dusluare de propretit imobilisee [mdustrisle, comertisle. agrcoie. residertais 3 speciale)pertn dverie
. Constarta SCOPL igafmhtane, raportare fnanciand, vinzare-cumplmre et
. lagi b Servici de certificans & audit energenc
" E!'EED'L' l Eyniuary de echpamarhe MCLsy svalluarea sincurior
£ Buzdu e Galoki A Saraci 08 MonitonIane proects mobikone
"' Galat # Dyakuare de actve intangiiie .
. Sl Pitagt ® apli B Testn e depreciane a actwwior penin scopur de mportare fnanciac
- Craicva . L .BI_“_”_"‘“ . rtocmine-plamr oe afacen “
# Baia Mare . et a Imtormieg shude de fazgniltste
L] Pl-!)li.-rgi".r . nincrres phudi da piatl 5 analmd o ceie M Buna wtiEzan
r PIlE'$lI L] EOCrne g0t N vedeTSa ACCESAN) de Franan nemmbrsabie
* Fiecars dntis acasts hiroun wnt centrs regonale o= acoperd rohutn jucetes lmitnfs FLte]l accesd mal rdte detah fesprs fiacars senecl 10 pans pe 5020l wwwnesconsult.ro
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W neoconsyr

Suport logistic : Contact

Coomurucorea rtre iocatiln cormpermes wa faow pan .

irfermaail une Felehs 0o dale prvate oE DarTsie

o oomimcare rapcll, @Scents 5 wgurd astfsl ncht

S ASEIUNAIT & OESIARTEE MMaximd fervi o lanti sl Bala Mare oan Bercu
i tal, 01784, 150,640

Bragov Chidii Yances
el (EG. 130641
Buzdu Sann Putehe

tol OFBE. 208 482

Toate locatiile dispun de: Emmih S

tol (1431, Ta8 ERE

suiport [T adecwast ‘ program ratonal unc 1 aparate susort in miloace de transport Manan Chiid
k tintermet calcuatoare: I pentruirregstane. k scoviateddeevauore . K lsutoturisme) el OTEL 502,512
soft-ur cuicenta, werficame @ uiecare W reciare A roponartalor Marius Sufard
ITErEMante & - NegruE ragoarts 5 documenis aparate fiotn, retuments :II'“ I.F'=I :|¢| D'Jﬂ-ﬁ.i!ﬂ..bfﬂ
COR O, SCENETE]] e eyl penpnu ol de it Aparie de
EEN T legat documente ofc Constanta  CristroVasiu

ol QHFG0.E08.018

Galat!

pie

Siblu

Timigoara

Y wesconsr

Carmien Madolu
el OYEE. 130 656

BanVrincearnu
tel. T RS 130615

Cahastan Coou
teh 0722, 107 000

Manigr Chorill
tul. T B 500 412

Bogdan Cobmgemm
el 0766 6d.2.643

Gunter Lastarhaf
el TS 1 I065]

Petru Viaa
tel. OTEE. 130632
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