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Proiect de divizare publicat pe pagina web a societatii AXA INVEST S.R.L. in
242 alin. 2 1 din Legea 31/1990 privind societdtile, republicata.




PROIECT DE DIVIZARE A SOCIETATH AXA INVEST S.R.L. /‘ f
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{,,Proiectul de Divizare”)

1. Premisele divizarii

in baza prevederilor Legii nr. 31/1990 privind societatile, republicata, cu modificarife si \&i

completarile ulterioare {,Legea Societatilor”} si cu respectarea hotararii adoptate de
adunarea generala a asociatilor AXA INVEST 5.R.L., societate cu raspundere limitata cu sediui
in Bucuresti, Gen. Eraclie Arion nr. 15, Sect.1, inmatriculata la Registrul Comertului sub nr.
140/8192/2002, CUI 14842084 ("AXA INVEST") prin care s-a aprobat, de principiu, Divizarea
partiald a societatii ("Prima Hotarare de Aprobare") in baza careia Imobilul, respectiv terenul
si cladirea situate in Str. Maria Rosetti nr, 8A, Sect 2, Bucuresti, intabulate in Cartea Funciara
nr. 203142 a Miun, Bucuresti Sector 2, avand numarul cadastral 203142, teren cu o suprafata
totala de 246 mp din acte si 245 mp din masuratori cadastrale, respectiv cladirea cu o
suprafata construitd de 1.970 mp, respectiv o suprafatd utifd de 1.057 mp, dar si alte bunuri
prevazute in Anexa 4, vor fi transferate unei entitati constituitad in acest scop, denumita
conform certificatului de inregistrare emis de Oficiul Registrului Comertului la data de
18.08.2020, TAROX INVEST S.R.L. cu sediul in Mun. Bucuresti Sectorul 1, Aleea Teigani, Nr.
143, parter, inregistratd la Registrul Comertului sub nr. J40/10060/2020, cod unic de
inregistrare 42930130 {denumita in continuare "Societatea Beneficiara®).

Divizarea produce efecte de la data inregistrarii hotararii ultimei adunari generale care a
aprobat operatiunea, in temeiul art. 249 alin. (b) din legea Societatilor 31/1990 ("Data
Efectiva"). .

Operatiunea propusa se realizeaza in forma juridica a divizarii partiale, asa cum permit
dispozitiile art. 250, litera a) coroborat cu art. 238 si urm. din Legea Societatilor, prin
desprinderea in interesul asociatilor a unei parti din patrimoniul AXA INVEST si transmiterea
sa citre Societatea Beneficiara TAROX INVEST. AXA INVEST va continua sa functioneze,

Ca urmare a Divizarii, asociatii AXA INVEST devin asociati ai Societatii Beneficiare, in
conformitate cu regulile de repartizare stabilite in Proiectul de Divizare. Distribuirea de parti
sociale ale AXA INVEST, Societatii Beneficiare catre asociatii Societdtii Beneficiare se va face
in mod proportional, astfel incat sa fie respectate prevederile art. 32 alineatul {1}, punctul 3
litera c) din Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal (,,Codul Fiscal”) cu privire {a neutralitatea
fiscala a operatiunii de Divizare.

Procesu] de Divizare are in vedere asigurarea unor conditii imbunatatite de derulare a
activitatii AXA INVEST prin specializarea si focalizarea efortului pe tipuri de activitati diferite,
respectiv, pe de o parte, activitatea privind lucrarile de constructii, lucrari de amenajari
terenuri, cat si alte lucrari pentru activitatea de inchiriere si subinchirierea bunurilor proprii
sau inchiriate, activitati conexe cu un profil diferit. In acest scop, Divizarea consta in alocarea
de active si pasive pe baza acestui principiu, si anume mentinerea activitatii de lucrari de
constructii a cladirilor rezidentiale si nerezidentiale in cadrul societatii AXA INVEST, respectiv
transferyl unor active imobiliare catre Societatea Beneficiara - prin desprindere.




In ceea ce priveste distribuirea pasivelor reaultate din contractele de credit, este important
de retinut ca aceasta se realizeaza in primul rand in conformitate cu acordul expres al
creditorilor din contractele de credit incheiate in data de 31.12.2016 si respectiv 28.02.2019
intre Comanescu Adrian ca imprumutator si AXA INVEST ca imprumutat, cat si in contractele
de credit incheiate in data de 20,12.2020 intre Comanescu Roxana ca imprumutator si AXA
INVEST ca imprumutat.

In consecinta, contractele vor continua sa fie inregistrate in contabilitatea societatii AXA
INVEST, aceasta ramanand debitorul principal, in vederea sustinerii procesului de Divizare si
a faptului ca initial AXA INVEST a desfasurat activitati diferite {cum ar fi: lucrari de constructii
a cladirilor rezidentiale si nerezidentiale, lucrari de demolare a constructiilor, lucrari de
pregatire a terenului, lucrari de instalatii electrice, activitati de arhitectura, cumpararea si
vanzarea de bunuri imobiliare proprii, inchirierea si subinchirierea bunurilor imobiliare
proprii sau inchiriate, s.a.). De asemenes, distribuirea pasivelor se va realiza astfel cum am
mentionat in prezentul proiect la art. 5.2, respectiv in Anexa 4.

IN ACEST SCOP SE INTOCMESTE PREZENTUL PROIECT DE DIVIZARE IN URMATORII TERMENI:

2. Elemente de identificare si caracterizare cu privire la societtile implicate in Divizare

2.1.  Societatea care se divizeaza

S———

‘Denumire " - * ] AXA INVEST S.R.L.

','Sétﬁul social . -~ | Str. Gen. Eraclie Arion, nr. 15, Sect 1, Bucuresti, Romania
“Nr. deinregistrare la: | 40/8192/28.08.2002 )
Registrul Comertului.."
Cod” . Unic. - -}de| 14842084
‘Inregistéare. v ¢

‘Forma juridlca " { Societate cu raspundere limitata

Durata de functionare- | Nelimitata

.‘.Ol_zigct-pxinéipal 'd'ef__.,‘ .| Lucrari de constructii si a cladirilor rezidentiale si‘r-w—ér'gz_ic‘lentiale
activitate ™. * " | (Cod CAEN 4120 )
j@_iap'it_él'l"sati',alv . | Capitalul social al AXA INVEST este in valoare totala de 200 lei,
N * "+ | impartit in 20 parti sociale indivizibile, cu o valoare nominala de
110 lei fiecare.
Asociati ., .. ' |1.Comanescu Adrian Octavian, detinand 95% din capitalul
- . ' o social, respectiv 19 parti sociale, avand o valoare totala de 190
- o] e

.. s 7.7 | 2.Comanescu Roxana, detinand 5% din capitalul social,

o _i-.'»‘ .7 | respectiv 1 parte sociala, avand o valoare totala de 10 lei.
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in urma finalizarii operatiunii de Divizare prin desprinderea unei parti din patrimoniul AXA
INVEST si transferul acesteia catre Societatea Beneficiara, structura de actionariat a Societatii
Beneficiare, capitalul social, sediul si obiectul principal de activitate vor fi urmatoarele[&

(7%

Sediul social Aleea Teisani, nr 143 parter sect 1, Bucuresti, Romanlo

Denumire [Societatea Beneficiard]/ TAROX INVEST

‘Nr. de inregistrare Ia | 140/10060/18.08.2020
Registrul Comertului

Cod Unic de Inregistrare | 42930130

Forma juridica Societate cu raspund ere hmltata

Durata de functionare Nehmltata

. Obiect ,- principal  de | Inchirierea i subinchirierea bunurilor imobiliare proprii sau
. activitate inchiriate (COd CAEN 6820)

Actionari 1. Comanescu Adnan Octavan detmand 95% din capitalul
social, respectiv 19 parti sociale, avand o valoare totala de 190
lei.

2. Comanescu Roxana, detinand 5% din capitalul social,
respectiv 1 parte sociala, avand o valoare totala de 10 lei.

In esenta, Societatea Beneficiard va avea aceeasi structura a asociatilor ca societatea AXA
INVEST, cu acelasi numar de parti sociale. Numarul de partj sociale va fi identic cu cel existent
in AXA INVEST, intrucat Divizarea va fi simetrica, independent de partile sociale existente in
AXA INVEST.

Fundamentarea Divizarii
Consideratii de ordin juridic
Temeiul juridic al Divizarit este art. 250 litera a} din Legea Societatilor, potrivit caruia:

“Prevederile prezentului capitol referitoare la divizare, cu exceptia art. 250 afin. (1} lit. ¢}, se
aplica si atunci cand o parte din patrimoniul unei societati se desprinde si este transferata ca
intreg uneia sau mai multor societati existente ori unor societati care sunt astfel constituite,
in schimbul alocarii de actiuni sau parti saciale ale societatilor beneficiare catre: (a) actionarii
sau asociatii societatii care transfera activele {desprindere in interesul actionarilor ori
asociatifor); {...}".

Astfel, asociatii AXA INVEST devin asociati ai Societatii Beneficiare, in conformitate cu regulile
de repartizare stabilite in prezentul Proiect de Divizare, respectiv pariile sociale existente in




Societatea Beneficiard vor fi repartizate asociatilor proportional cu cota de participare la
capitalul social al AXA INVEST (divizare propotionala si simetrica).

Intrucat partile sociale existente in Societatea Beneficiard sunt repartizate asociatilor AXA
N>\ INVEST proportional (si identic) cu cota de participare la capitalul social al AXA INVEST, in
15} cazul prezentei Divizari devin aplicabile dispozitiile art. 243% din Legea Societatilor:

e¥ ., In cazul divizarii, daca actiunile/partile sociale ale fiecareia dintre societatile nou-constituite
" sunt repartizate actionarilor/asociatilor societotii divizate proportional cu cota de participare
la capitalul social al societatii divizate, urmatoarele articole nu se vor aplica: art. 243, ort.
2433, art. 244 olin. (1) lit. b), d) sie).”). In consecinta:

a} nu este necesara redactarea raportului administratorilor privind explicarea Proiectului
de Divizare conform art. 2432,

b) proiectul de divizare nu este supus examinarii de catre expertii numiti conform art. 243°
din Legea Societatilor.

NOTA: Adunarea generala a asociatilor AXA INVEST prin Prima Hotarare de Aprobare, a decis
urmatoarele: (i) renuntarea la raportul administratorilor si la raportul expertului
independent conform art. 2437 alin. (5), respectiv art. 243 alin. (5) din Legea societatilor nr.
31/1990, cu modificari; si (i) mandatarea administratorului AXA INVEST, Comanescu Roxana
pentru intocmirea Proiectului de divizare pe baza situatiifor financiare de la data de
31.12.2021, renuntand la intocmirea de noi situatii financiare pentru dlwzare conform
prevederilor 244 alin. (2) din Legea societétilor 31/1990.

3.2,  Fundamentarea divizarli AXA INVEST

Asociatii AXA INVEST intentioneaza ca prin implementarea divizarii sa realizeze o separare a
ramurilor de afaceri si o crestere a eficientei activitatilor comerciale. In principiu, prin
divizare se intentioneaza separarea imobilului format din teren si cladire tip bloc din Strada
Maria Rosetti, de celelalte activitati ale societatii AXA INVEST.

In acest sens, din perspectiva practica, Imobilul din Strada Maria Rosetti, va fi separat de

) celelalte active ale AXA INVEST si va fi transferat potrivit Divizarii catre Societatea
Beneficiara, astfel incat va fi posibila o mai buna coordonare, monitorizare si adaptare la
cerintele fiecarei astfel de linii de activitate in parte.

Prin divizare se formalizeaza separarea deja existenta la nivel de management, de organizare
a proiectelor in functie de fiecare linie de activitate si de evidenta administrativa si financiar-
contabila.

Din punct de vedere economic, Divizarea se justifica prin necesitatea separarii si
descentralizarii activitatilor si operatiunilor specifice inchirierii de bunuri imobiliare in cadrul
unor structuri independente mai mici, capabile sa efectueze activitati economice de sine-
statatoare, in vederea optimizarii celor 2 tipuri de activitati de inchiriere de bunuri imobiliare
efectuate in prezent de AXA INVEST (respectiv (i) activitatea de natura inchirieri] imobitului,
tip bloc — care opereaza intr-o piata imobiliara specifica, si (ii) activitatea de natura inchirierii
spatiilor individuale mai mici, ce imptica activitati distincte din punct de vedere al pietei,
clientilor si concurentei) si alte activitati aferente.

o

Mentinerea in cadrul societatii AXA INVEST doar a unor activitati spec
de activitate, prin crearea Societatii Beneficiare {0 structura i
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efectueze activitati economice separate), care va prelua si va efectua in mod independent
activitatea de inchiriere de spatii tip bloc, va permite un management mult mai eficient al
fiecarei linii de activitate, dar si raspunsuri mult mai rapide la reactiile si miscarile pietei
imobiliare aferente fiecarui segment de activitate.

Avand in vedere ca cele 2 linii de activitate opereaza in conditii de piata diferite, at
separare din punct de vedere operational si juridic va permite o gestionare mai eficieh :
resurselor, precum si identificarea mult mai usoara a activitatilor si operatiunilor nerengabil ‘\\\\u
ori a celor supuse multiplelor riscuri specifice aferente fiecarui domeniu imobiliar, ufm\g) 'a_

Y, 7
de actiuni specifice pentru rentabilizare si eficientizare a fiecarei activitati. Ty Yeou
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Ulterior desprinderii si transferului partii de patrimoniu in proprietatea Societ;fﬁﬂ-ﬂ-h

Beneficiare, aceasta va decide cu privire la strategia specifica de urmat pentru cresterea
eficientei in exploatare.

Separarea activitatilor si operatiunilor ce se desfasoara la nivelul Societatii Beneficiare,
inclusiv, fara limitare la, administrarea/gestionarea, valorificarea si dezvoltarea portofoliului
imobiliar, va fi de natura sa confere Societatii Beneficiare o mai mare flexibilitate in stabilirea
strategiilor si politicilor specifice activitatii de inchiriere. Astfel, Societatea Societatii
Beneficiars va avea posibilitatea sa-si administreze si sa-si gestioneze resursele disponibjle
mult mai adecvat, rapid si orientat.

In acest sens, Societatea Beneficiara va prelua activitatea de inchiriere a imobilului tip bloc
separat in contabilitate, in timp ce AXA INVEST va continua activitatea astfel cum este
definita prin obiectul de activitate.

In plus, Divizarea urmareste si rationalizarea cheltuielilor specifice, precum si rentabilizarea
activitatilor de inchiriere ce fac subiectul separarii.

In concluzie, operatiunea de Divizare se justifica prin multiplele avantaje pe care le
presupune, dupa cum urmeaza:

(a]  redimensionarea si optimizarea resurselor economico-financiare;

{b)  asigurarea unui management mai eficient;

{c] imbunatatirea gestionarii activitatii si riscurilor; si

{d) rationalizarea cheltuielilor specifice si rentabilizarea activitatilor desfasurate.

Ca urmare a Divizarii, AXA INVEST si Societatea Beneficiard vor avea o structura de
actionariat identica, iar partile sociale din Societatea Beneficiard vor fi distribuite pro rata
catre asociatii actuali ai AXA INVEST.

Termenii si conditiile divizarii

Divizarea (,desprindere in interesul asociatilor”) are toc prin transferul ca intreg al unei parti
din patrimoniul AXA INVEST catre Societatea Beneficiard (,transfer cu titlu universal”),
respectiv Imobilul teren si clddire din Str Maria Rosetti nr. 8 A, sector 2, Mun. Bucuresti, va
fi separat de celelalte active ale AXA INVEST, Imobilul fiind transferat Societatii Beneficiare
in baza Divizarii.

Cota de participare a fiecarui asociat al AXA INVEST nu va fi afectata prin aceasta Divizare,
asociatilor AXA INVEST urmand sa le fie alocate o cota proportionala de parti sociale
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4.2,

4.3.

carespunzatoare participatiei detinute in AXA INVEST inainte de Divizare. Asadar, dupa
aprabarea Divizarii, asociatii actuali ai AXA INVEST isi vor pastra aceleasi cote de participare
atal in AXA INVEST cat si in Societatea Societatea Beneficiara, respéctiv Comanescu Adrian
Octavian, detinand 95% din capitalul social, respectiv 19 parti sociale, avand o valoare totala
de 190 lei iar Comanescu Roxana, detinand 5% din capitalul social, respectiv 1 parte social3,
avand o valoare totala de 10 lei.

Dreptul de proprietate asupra partilor sociale alocate in Societatea Beneficiara va fi constituit
in favoarea asociatilor AXA INVEST la Data Efectiva a Divizarii.

Situatia asociatilor si a capitalului social inainte de Divizare

Societatea care se divizeaza, AXA INVEST, are un capital social de 200 RON, impartit in 20 de
parti sociale, avand fiecare o valoare nominala de 10 RON.

Structura asociatilor AXA INVEST, inainte de Divizare, este dupa cum urmeaza:

Asociati | Aport Ia Nrdeparti | Valoare Cota  detinuta in |
capitalul social sociale nominala | capitalul sociat
| (RON) (%)
Comanescu Adrian | 190 19 10 g5
Octavian
Comanescu Roxana | 10 1 10 s
Total | 200 | 20/ 10 100

Modalitatea de divizare

Divizarea va avea loc potrivit art. 238 si urmatoarele din Legea Societatilor, prin transferul
unei ramuri de activitate din patrimoniului AXA INVEST catre Noua Societate, in schimbul
repartizarii de parti sociale emise de Noua Societate catre asociatii AXA INVEST.

Momentul divizarii

Divizarea se va produce la Data Efectiva, respectiv de la data inregistrérii hotdrarii ultimei
adunari generale care a aprobat aperatiunea, In temeiul art. 249 lit b) din Legea societatilor
31/1990.

Efectul divizarii

In termenii si in conditiile prezentului proiect, AXA INVEST va transfera o parte din
patrimoniul sau catre Societatea Beneficiara.

Societatea Beneficiard va dobandi partea corespunzatoare din patrimoniul AXA INVEST,
astfel cum este prevazut in prezentu! proiect de divizare.

Ca urmare a Divizarii, asociatii si cotele de participare ale acestora la capitalul social al
Societatii Beneficiare vor fi identice cu asociatil si cotele de participare ale acestora fa
capitalul social al AXA INVEST (divizare simetrica).

Orice active sau pasive care nu sunt mentionate expres in prezentul Proiect de Divizare sifsau

in anexele sale sifsau in protocolul de predare-primire care se va in

procesului de Divizare ca fiind transferate catre Noua Societatea v ,,fb‘}mpartlté aﬂt’re AXA'S, \
>
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INVEST si Societatea Beneficiara, proportional cu cota activelor nete alocata in consecintain
prezentul Proiect de Divizare.

Cu privire la arice pasive care nu sunt alocate in mod expres in prezentul Proiect de Divi

sifsau anexele sale si /sau in protocolul de predare/primire care se va incheia la fin ‘ d

procesului de Divizare ca transferate Noii Societati, AXA INVEST si Societatea BenefifBtiiud

raspundere comuna, in conformitate cu art Art. 241 din Legea Societatilor. B\ \
5. Stabilirea si evaluarea elementelor patrimoniale transferate Noil Societati ar ﬁk\éﬂ

5.1. Metode

Activele si pasivele AXA INVEST sunt evaluate prin metoda patrimoniala (metoda activului
net contabit},

Potrivit prevederilor art. 2433 din Legea Societatilor, Prima Hotarare de Aprobare a adunarii
generale a asociatilor AXA INVEST a decis mandatarea administratorului societatii AXA
INVEST pentru intocmirea proiectului de Divizare.

Pentru inlaturarea oricarui dubiu, nu se acorda niciun avantaj special administratorului
pentru intocmirea proiectului de mai sus.

Bilantul contahil de divizare si data de referinta a divizarii

Data bilantului contabil de divizare este 31 decembrie 2021. Bilantul contabil de divizare a
fost intocmit pe baza balantei de verificare de la data de 31 decembrie 2021. Drept urmare,
data de referinta a Divizarii este 31 decembrie 2021,

5.2.  Active si pasive

5.2.1 Activele si pasivele AXA INVEST inginte de Divizare

Activul total si pasivul total al AXA INVEST inainte de Divizare sunt prezentate in rezumat in
tabelul urmator:

| Activ total {RON) Datorii total (RON) Activ Net Total (RON)
7 19.000.078 9.553.688 “ 9.446.390

5.2.2. Activele si pasivele AXA INVESTS transferate catre Soci'eAtatea«rBeneﬁcia_r._r._c}_'

AXA INVEST se divizeaza prin transmiterea catre Societatea Beneficiara a unei parti a
patrimoniul sau, si anume: 38,20% din active si 60,0% din datorii. Impreuna cu activele,
TAROX INVEST va primi 27,70 % din rezervele de reevaluare aferente activelor care urmeaza
a fi transferate, precum si 7,30 % din profitul inregistrat de AXA INVEST (corespunzatoare
cotei de active care face obiectul transferului).

Principiul alocarii activelor catre Societatea Beneficiard are in vedere functionarea continua
si optima atat a AXA INVEST, cat si a Societatii Beneficiare, in vederea limitarii la maximum a
impactului operatiunii de restructurare asupra activitatii celor doua societati.

Activele si pasivele Societatii Beneficiare dupa implementarea Divizarii sunt rezumate in
pPartea | din Anexa 4 (Transferul activelor si pasivelor in contextul Divizarii).



In mod corespunzator, activele si pasivele care urmeaza a fi pastrate de AXA INVEST in urma
Divizarii sunt prezentate in Partea a Hl-a din Anexa 4 {Transferul activelor si pasivelor in
contextul Divizarii).

In prezent, AXA INVEST isi desfasoara activitatea de inchiriere a bunurilor imobile oferind
chiriasilor locuinte/spatii comerciale aflate in imobilul tip bloc din Str. Maria Rosetti nr. 84,
sector 2, Bucuresti, si in alte imobile ce sunt proprietatea companiei {(individualizate separat
in contabilitatea AXA INVEST). Constructia si terenul se vor transfera la valoarea reevaluata
conform raportului de reevaluare anexat { Anexa nr. 5 ), conform politicii contabile aplicate
de AXA INVEST cu privire la inregistrarea lor in situatiile financiare.

AXA INVEST va pastra in proprietate activele si pasivele aferente si inregistrate in situatiile
O financiare, in timp ce Societatea Beneficiardva prelua imobilul din Str Maria Rosetti nr. 8A,
S sector 2, Bucuresti, precum si orice alte active si pasive, conform Anexei 4 {Transferu! de
active si pasive in cantextul Divizarii).

5.2.3.2. Portofoliul de clienti

In urma Divizarii, Societatea Beneficiard va prelua portofoliul de contracte incheiate cu
clientii care isi desfasoara activitatea in apartamentele din cadrul imobilului din Str Maria
Rosetti, avand dreptul sa beneficieze de experienta in domeniul de activitate si istoricul
contractual. Aceste contracte in legatura cu activitatea ce va fi preluata de Societatea
Beneficiara vor fi detaliate in cadrul unui protocol de predare-primire, conform Anexei nr. 3
{Lista contratelor de inchiriere transferate Noii Societati), ce va fi incheiat dupa finalizarea
Divizarii.

5.2.3.3. Obligatii

In principiu, AXA INVEST si Societatea Beneficiard vor raspunde in mod divizibil pentru
obligatiile transmise / pastrate de AXA INVEST, potrivit celor detahate in Anexa nr. 4
(Transferul activelor si pasivelor in contextul Divizarii).

5.2.3.4. Litigiile in curs
La Data prezenta nu exista litigii pe rolul instantelor din Romania.
5.2.3.5. Persona}

La Data Efectiva a Divizarii nu se va proceda la efectuarea de transferuri de personal de Ja
AXA INVEST catre Societatea Beneficiara.

Activele si pasivele AXA INVEST dupa Divizare

Trasferul partial al patrimoniului se va face prin protocol de predare-primire, dupa
indeplinirea procedurilor de inregistrare si publicitate prevazute de Legea Societatilor. La
impartirea patrimoniului se va tine cont si de modificarile patrimoniale cuprinse intre data
de referinta a Divizarii si data protocolului de predare-primire.

Odata cu transmiterea activelor si pasivelor identificate in protocolul de predare-primire

catre Societatea Beneficiard, se vor transfera si toate obligatiile de orice na fta
asupra activelor si pasivelor transferate (actuale sau potentiale), ava “é‘é‘&ﬁé&wv\

VAIHYY N
R L
?}o 7 % 0" -

a H 1 -t
‘\?Q!‘La TR Lk



sau delictual, care pot fi asociate activelor si pasivelor transferate, precum si orice litigii
(actuale sau potentiale} care pot fi asociate cu activele si pasivele transferate.

Activele si pasivele transferate in cadrul Divizarii vor fi considerate din punct de vedere
contabil ca apartinand Societatii Beneficiare, beneficiara din punct de vedere contabil, la
Data Efectiva a Divizarii.

Raportul de schimb al partilor sociale

Tntrucat divizarea AXA INVEST are loc prin modalitatea transferului de active si pas
Societatea Beneficiara, determinarea cuantumului capitalului social, precum si repartlzﬁ

partilor sociale emise de catre Societatea Beneficiara catre asociatii AXA INVEST vor avea Ioﬁ
cu respectarea principiului proportionalitatii.

Astfel, in urma Divizarii AXA INVEST, asociatii sai beneficiaza de o distribuire proportionala
de parti sociale in Societatea Beneficiard, respectiv asociatii AXA INVEST existenti la data
divizarii si cota de participare a fiecaruia la capitalul social vor fi mentinute in urma divizarii,
jar asociatii Societatii Beneficiare vor fi aceiasi cu asociatii AXA INVEST, pastrandu-se
totodata cota de participare la capitalul social. Criteriul de repartizare a partilor sociale
emise de catre Societatea Beneficiara catre asociatii AXA INVEST il reprezinta cota de .
participare a fiecarui asociat al AXA INVEST.

Astfel, ca urmare a divizarii, atat AXA INVEST cat si Societatea Beneficiard vor avea aceeasi
valoare nominala a partilor sociale, respectiv de 10 leif parte sociala.

Asadar, in schimbul activului net transferat catre Societatea Beneficiard ca urmare a divizarii
AXA INVEST, Societatea Beneficiars va repartiza asociatilor AXA INVEST un numar de 20 parti
sociale, fiecare avand o valoare nominala de 10 lei si 0 valoare totala de 200 lei conform
criteriilor redate in prezenta Sectiune,

Prin urmare, structura de asociati a AXA INVEST inainte si dupa Divizare, precum si structura
de asociati a Societatii Beneficiare dupa Divizare, sunt urmatoarele;

» AXA INVEST - structura de asociati la data de referinta — 31 decembrie 2021, inainte de
Divizare

AXA INVEST
Asociati
% Nrde pdrti sociale |  Valoare nominalo
Totala (Lei)
Camanescu
Adrian Octavian 95 % 19 | 190
- Comanescu 5%
Roxana 1 10
Total - 100 20 200
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> structura de asociati ai AXA INVEST si a Societatii Beneficiare dupa divizare

AXA INVEST Socnetatea Beneficiard
Asociati % Nrde | Valoare | Nrde parti Valoare 4
| parti | nominala | 50C nominala
Soc. totala {Lei) totala (Lei)
_ Comanescu Adrian | | 18] 190 19 190
: j0ctavian ‘ 95
" [ Comanescu Roxana | sl 1] 1 S 10
| 10
[Totat T 100] 20| 200 | 20 200

6.2.  Actul Constitutiv al AXA INVEST nu va suporta modificari ca urmre a finalizarii operatiunii de
divizare a AXA INVEST.

6.3.  Actul Constitutiv al Societatii Beneficiare va fi aprobat de adunarea generala a asociatilor
AXA [INVEST la momentul aprobarii finale a Divizarii.

6.4.  AXAINVEST va fua toate masurile necesare in vederea asigurarii faptului ¢a actul constitutiv
actualizat al AXA INVEST si, respectiv, actul constitutiv al Societatil Beneficiare, precum si
orice modificari impuse ca urmare a transferului de active, vor fi adoptate si depuse la Oficiul
Registrului Comertului si va efectua toate formalitatile impuse de legile aplicabile in vederea
finalizarii Procesului de Divizare.

7. Structura capitalului social al AXA INVEST in urma Divizarii

In urma implementarii Divizarii, capitalul social al AXA INVEST nu se va reduce si astfel
valoarea capitalului social va ramane la suma de 200 lei.

8. Dreptul la dividende

Partile sociale dobandite de asociatii AXA INVEST in capitalul social al Societatii Beneficiare
in urma finalizarii Divizarii dau dreptul la dividende de la Data Efectiva, proportional cu cota
de participare la capitalul social al acesteia.

9, Bilantul Divizarii
Data de referinta a bilantului divizarii AXA INVEST este 31.12.2021.

10. Data efectiva a divizarii

In conformitate cu prevederile art. 249 lit b) din Legea Societatilor 31/1990, Data Efectiva a
Divizarii AXA INVEST este data inregistrdrii hotdrdrii ultimei adundri generale care a aprobat

operatiunea, data de la care pperatiunile sunt considerate, din punct de vedere contabil, ca
fiind aferente Societatii Beneficiare,

11. Prima de divizare

in urma divizarii AXA INVEST nu vor rezuita prime de divizare.
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12. Transferu! drepturilor reale cu privire la bunurile imobile

Dreptul de proprietate si celelalte drepturi reale asupra bunurilor imobile se transmit de la
data incheierii actului de transfer in forma autentica.

Formalitatile de publicitate imobiliara cu privire la imobilele transferate in temeiul
prezentului vor fi indeplinite dupa incheierea in forma autenticd a prezentului proiect de
divizare.

Activele imobiliare de natura terenurilor si constructiilor ce se transmit Noii Societati sun
mentionate in Anexa nr. 2 {Lista imobilelor transferate Noii Societati). A ‘

R

3
Anexele la prezentul Protect de Divizare sunt: v

2]

Anexa 1: Bilantul AXA INVEST; N
Anexa 2: Lista imobilelor transferate Noii Societati; -
Anexa 3: Lista contracte de inchiriere transferate Noii Societati;
Anexa 4: Transferul activelor si pasivetor in contextul Divizarii;
Anexa 5: Raport de reevaluare

Redactat, procesat si autentificat de Societate Profesionald Notariald VERITAS, astazi data
autentificarii, intr-un exemplar original care ramane in arhiva biroului notarial 5i 8 (opt} duplicate,
din care unul va ramane in arhiva biroului notarial si 7 (sapte) duplicate au fost eliberate partilor.

AXA INVEST SRL
Prin administrator
COMANESCU ROXANA

S.S.

TAROX INVEST SRL
Prin administrator
COMANESCU ROXANA

S.S.
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Notar public NICA OANA RALUCA

Societate Profesionald Notariald “VERITAS”

Licenta de functionare nr. 277/1703/20.09.2018, CIF RO31350588
Municipiul Bucuregti, Str. Avram lancu, nr. 74, sector 2

Mobil; 0728.277.662, Fax: 0378.10.26.67

Email: natar@notarnica.ro, secretariat@notarnica.rg

TNCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 2721
Anui 2022, luna Decembrie, ziua 09

In fata mea, NICA OANA RALUCA, notar public {a sediul biroului din Municipiul Bucuregti, Strada
’ _‘ \vram lancu, nr. 7A, sector 2, s-a prezentat:
[ COMANESCU ROXANA, cetitean romén, cu domiciliul in Sat. Mogosoaia (Com. Mogosoaia), Str. lon
) Bdiesu nr. 15, judetul lifov, identificatd cu Ci seria IF nr. 576026 eliberatd de SPCLEP Mogosoaia fa data de
18.09.2017 si valabild pani fa data de 21.08.2027, avind CNP 2770821100070, in calitate de administrator
unic al societatilor:
AXA INVEST S.R.L., persoand juridicd romand, cu sediul in Mun. Bucuresti, Str. Gen. Eraclie Arion or.
15, Sector 1, avand numar de ordine in Registrul Comertului J40/8192/2002 si CUIl 14842084, atribuit fiscal
RO, platitoare de TVA,
si
TAROX INVEST S.R.L., persoand juridica roménd, cu sediul in Mun. Bucuresti Sectorul 1, Aleea Teigani,
Nr. 143, parter, inregistratd la Registrul Comertului sub nr. J40/10060/2020, cod unic de inregistrare
42930130
care, dupd ce a citit, a declarat ca i-a inteles continutul, ca cele cuprinse in act reprezinti vointa sa, a
consimtit la autentificarea prezentului inscris i a semnat unicul exemplar,
in temeiul art. 12 lit. b} din Legea notarilor publici si a activitatii notariaie nr. 36/1995, republicat, cu
modificdrile ulterioare,
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL TNSCRIS.

S-a perceput onorariul in suma de 1.000 iel plus TVA 190 lei conform chitantei.

NOTAR PUBLIC
NICA OANA RALUCA
S.S,
Prezentul duplicat s-a intocmit in 8 (opt) exemplare, de NICA OANA RALUCA, notar public, astdzi,
data autentificarii actului, are aceeasi fortd probantd ca originaiul sitonstituie tithrexecutoriu in conditiile
tegii.

NOTAR PUBLIC
NICA OANA-RALUCA ‘\
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ANEXA 1

Bilantul AXA INVEST

[Foile de bilant sunt incluse in paginile urmatoare]
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dacd E Sucursala , _ (O‘An , (" Sé‘m__’estrin J Anul %{oi{[
L GIE - gruputi de interas econamic — R

D Activ net mai mic de 1/2 din valoarea capitaluiui subscris [

Suma de control I
Fntitaten [TAROX INVEST S.R.L.

- - T ———————s T Al ST Tie situatio Ananciard UY
[T} Mari Contribuabili care depuin bifantul la Bucuresti | ' ’ Tie situatie financiard : UL

- Judet . Sector . Localitate . o e L
§ Bucuresti J ISectorl l !BUCURES“ o
= | Suada Nr. flac Scarg _ Ap o Telefon
€| ALEEA TEISAN | pas | [ae || o
ST 1 "
Numar din registrul comerfului 140/10060/2020 Ltod unlc de inregistrare i1219 13 }0 | 1 }3 o g !
Forma de proprieiate ~ -

35--Sotietatd cu raspundere Himitata l

T

ot Activitatea preponderenta (cod s denumire claga CAEN)

lnd'drierea st sublnchirierea bunurtlor imobifiare proprit sau inchistate
Activitatea preponderenta efectiv desfasurata (cod s denumire clasa CAEN)

'

6 Inchirierca §# subinchirierea bunurilor imobiliare propril sau inchirlate

e
e

fal prry Un exerchie fingnciar diferit de
&t 'att 7 din Legea mnfnblhmjli ny. 8271991

D subun desthise m Romania T Toclera TeRdenie T siate
=L iBHinARd Sp thafiii Ecanemic Eurbpean’

Situatiile financiare anuaie simplificate incheiate In 31.12.2021 de citre entntﬁ]:le prevaznte Ia pct9 alin.(2) din
Reglementarile contabiie, aprobate prin OMFP nr. 1.802/2014, cu modificarile i completarile ulterioare, ai carer ¢xercitiv

financiar corespunde cu anui calendaristic !

Fi0 - BILANT PRESCURTAT
F20 - CONTUL PRESCURTAT DE PROFIT $I PIERDERE
K30 - DATE INFORMATIVE
F40 - SITUATTA ACTIVELOR IMOBILIZATE
Indicatori : Capitalur! - total -752
Capital subscris 200
Profit/ pierdere [ 6} i
ADMINISTRATOR, INTOCMIT, '
Numele si prenumele ] Numele si préerumede .
comaNEsCu RoxANA ] |sisTRERNY GEORGIANA
Calitatea
|21-PERSOANE FIZICE AUTORIZATE, MEMBRE CECCAR 1
Semmitura Nrde inregistrare in erganismul profesional B _"_m_f_t:_—_:m_
1477798 l

CIF/ CUl membry CECCAR

[2]8]4] 1[2] 1]a]a[s]ole|7[a] semmatora__

Entlatea are 6h|igagia legalé de audnarea situatiilar financiare anuale? F OA (@ NU

Semnat digital de Entitatea a oplawoluntar pentru auditarea situatllior hnanc;argam ng_}m
COMANESC + COMANESCU ROXANA {7Situatile financiare anuale at fost aprabate pcy{xﬁﬂegu L
U ROXANA Data' 20220519 fIHHV
15:02:06 +03'00' AUDITOR
Numne si prenuthie auditor pessoana fizicd/ Denumice [fma dp audis
Semnat u_ra eleciranita
[j Form ular VALIDAT Nr.de inregistrare in Registrul ASPAAS L ) ‘9? c|FjEdJr'

D




F10-pag. 1

BILANT PRESCURTAT
Cod 10 la datade 31.12.2021 | - lei -
Denumirea elementului Nr. Sold la:
Nesa, | FO-
oS! ©01.01.2021 | 31.12.2021
2022
'I. IH uu|eh oo € ;lrul \r‘IrfEfdld Nr rd drn col-Bi b .
A B 1 2
A ACTIVE IMDBILIZATE '
! iMOBIi i'7f\Rl NECORPORALF {ct.201+203+205+206+207 1+4094 o1 o
_4208-280-290 - 4904)
lI IMOBIIZARI CORPORALE(C’L 21 ?+212+213+214+215+216+217+223+224 o 07
+227+23 14235 +4093 281-291-2931- 2935 - 4903}
l!l IMOBILIZARI FlNANCIARF {ct. 261+262+263+265+267“ 296*) 03 03
ACTIVE IMOBILIZATE - TOTAL (rd. 01 + 02 + 03} 01 | 04
B ACTIVE CIRCULANTE 7 ‘
| STOCURI {ct '%01+302+303+32|+322+/ 308+323+326+327+4328+3314332
43414345+ 346+ 347+/-348+351+3544356+357+358+361+/-368+371+/-378 5 | 05
i581+/ 388| 4091- 391- 392-393-394-395-396-397-398 - din ¢1.4428 - 4901)
1.CREANTE
1. (ct. 26742967 +4092+41 14413441 8442544282443 14"+ 436"* +437**+4382 06 06a
+441* >+ 4424+ din ct 4428+ 444" %3 445+ 4465+ 447 + 44824451 %% +453%* | oy
+456** +45824+461+4662+473* - 407 - 495 - 496 - 4902 +5187)
2. Creante reprezentand dividende repartizate in cursul exerclpiiiui o7 | osb
finf!nq?__r‘ (q. 463) - | 1302)
TOTAL (rd. 06a-+06b) 0 | 06°
JILINVESTITH PE TERMEN SCURT % | o7
((.t 501+505+506+507+ 508"+5113+5114-501-585-596-598)
i I‘u’ CASA QI CON TURI LA BANCI {ct.508* + 5112+512+5314+532+5414+542) 0 08 200 200
’\CTIVI: CIRCULF\NTE TOTAL (rd 05 + 06 + 07 + 08) 1 : 09 200 200
c CHELTUIELI m AVANS (ct, 471} (rd.11412) 12110
Sume de reluat intr-o penoada de pand[a un an (ct. 471%) 13 111
Sume de refuat intr-o perigada mai mare de un an {ct. 471%) 14 12
0. DATORI:: SUMELE CARE TREBUIE PLATITE INTR-O PERIOADA DE PANA
LA UN AN (¢t 1614162+ 166+167+168-169+269+401+403+404+405+408+419
(4421 +4234424+426+427 44281 +43 14 +436% ¥4+ 437*"* 14381 +441%%%+ 4423 15 13
FAR2BXNLAAAN I LAAGH L QAT HA4B] 4451145 T 4455445674457
+4581+462+4661 +473*%* 1509+ 51864519} ]
E. ACTIVE CIRCULANTE NETE/DATORN CURENTE NETE e,
16 |:14-
(rd.09+11-13-20-23-26) 14 200 200
F TOTAL ACTI\IE MiNUS DATORII CURENTE {rd.04 +12+14) 17 . 1 5.1 200 200
G. DATOR“:SUMELE CARE TREBUIE PLATITE INTR-Q PERIQADA MAI MARE 0
DEUN AN {ct.16141624166+167+168-165+269+401+403+4044405+408+419
+42144234+4 2444264427+ 4281 +43 157+ 436143744 % 1 4381 +441%%* 44423 18 16 952 952
44BN LAY GAGR L AATHOLAABT HA5TF A5 4554 45654%1458]
+462+4661 +473*%4:500+51864519)
H.PROVIZIOANE (ct. 151) 9 | 17
| VENITURI IN AVANS (rd. 19 + 22 + 25 + 28) 2 |8
1. Subvvntu pentru investiti (ct. 475), (rd.20+21) 2 4 19
Sumc de reluat mtr—o perioada de pana la un an (din ct. 475%) 2 | 20
Sume de reluat antr-o perioadd mai mare de un an (din ct. 475" 23§ 21
? VPnltun |nreg|<.trate in avans {ct.472) (rd.23+24} 24 22




El(i-pag 2

i Sume de reluat intr-o perioada de panafa un an (din ct. 472%) 35 23
| Sume de reluat intr-o berioada mai mare de un én {din ct. 472*) 2% | 24 I
) 3. Venituri in avans aferente activelor primite pri-n transfer de la clienti (ct. 478) 27 | 25 T
(rd.26+27) _ . . ‘
Sume de reluat intr-o perioad3 de pani la un an {din ct. 478") | 26 i S
Sume de reluat intr-o perioad3 mai mare d_e unan {din ct. 478%) 29 27 ”;
Fondul comercial nggatlv {ct,2075) ' 30 28 - "
J:CAPITAL $t REZERVE R
-1, CAPIIN (rd. 30+31+32+33+34) i | 29 200 200
‘ Ca&@\subscns varsat (et 1013} 2 | 30 200] "0
a}ubscr:s nevirsat (ct. 1011} 3| 3 o
JHEE * Sl regiei (ct. 1015) |
‘Q,é A&\‘&ftmomul institutelor nationale de cercetare—dezvohare {ct.1018) 35 | 33
| 5. Alte elemente de capitaluri propru (ct 1031) ‘ 36 | 34 o )
) . PRIME DE CAPITAL (ct. 104) v | 35 i
lIl. REZERVE DIN REEVALUARE (ct. 105) 38 | 36 -
IV. REZERVE (ct.106) 9 | 37 B
Actiuni proprii {ct. 109} 40 | 38 B N
Ca;ngun iegate de instrumentele de capltalurl propm {ct. 14?) 41 | 39
Plerderi Iegate de mstrumentele de capitaluri proprn {ct. 149) 2 | 40 o
V. PROFITUL SAU PIERDEREA REPORTAT(A) SOLDC (ct.117) | 4 | 41 o 0
T T T SOLDD(ct 117) | 4 | 42 o o5
V1. PROFITUL SAU PIERDEREA EXERCITIULUI FINANCIAR o T
' ' SOLDClct. 121 | 45 | 43 o
SOLDD (ct. 121) | 4 | a4 952l
Repartizarea profitului (ct. 129) 47 | 45 o
CAPITALURI PROPRIT- TOTAL @ |6, g5 -75)-
{rd. 29+35+36+37-38+39-40+41-42+43-44-45) R ) T
Patrimoniul pubhc(ct. 1016) 49 | 47
! Patrimoniul privat {ct. 1017) 7 s0 | 48 ST
LCAPITALURI TOTAL (rd. 46+47+48) (rd.04+09+10-13-16-17-18) s 49| 752 )]

*) Conturi de repartizat dupi natura elementelor respedwe‘
'} Solduri debitoare ale conturilor respective.
=¥} Soldurl creditoare ale conturilor respective,

NSeva cornpfeta de cltre entitifite cirora le sunt incidente prevedenle Ordinulut mitustmiut finanyelos
publice 5i al ministrulu delegat pentru buget nr. 658/2014 pentril aptobarea Pracizatlor privind ntocmirea
5t actualizarea inventarului centralizat al bunurllor imahite proprietate privata a statiui st a drepturilor
reale supuse Inventarler¥, cu madificirlle 5i completirile ultesioare,

ADMINISTRATOR, INTOCMIT,
Numele si prenumele Numele si prenumele
COMANESCU ROXANA BISTREANU GEORGIANA T
Celitatea
Semnitura :
21--PERSOANE FIZICE AUTORIZATE MEMBRE CECLAR J
-“'\1‘4"“9'&1 Vs ,’)
S 3 L6 4N 2
Formular emnatura VAIRNY
VALIDAT Nr.de inregistrare in organismfi profesional: T
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Cod 20 la data de 31.12.2021

F20 - pag. 1 |

CONTUL PRESCURTAT DE PROFIT S$1 PIERDERE

e . - ———————— - - lei - i
Nr.rd.
o Exercitiul financiar
Denumirea indicatorilor 20221 Nr,
rd.
2020 2021
A B 1 2
1.0 Jfra de afacen neta o o1
(Ct ?01 -+ /02 + 703 + 704 + 705 + 706 + 708 + 707 - 709 + 741%* + 766)
T din (vc (lfﬁc-i-_ge— afa.f_er' neta corespunzatoare activitatii 02 012
_preponderente efectrv desfa;urate ‘ ~3on
2 f\J!e venituri (ct71) + 712—! 721+ 722+ 725+ 741" 4 751 + 755+ 758 + 03 02
7‘61 + ?62 + /64 + ?65 + 766+ 767 + 768 + 7815)
3 Costul matemlor pnrne si al consumabilelor {ct. 601 + 602 - 609*) 04 03
4 (heituueh cu personalu! {ct. 641 + 642 + 643 + 644 + 645 + 646) o5 04 -
5 A;ustan de valoare o ' 05
(Lt 654+ 681 + ﬁ86 754 7812 78?3 7814 - 7818 -785)
6 Alte rheltme!u (ct 603 + 604 + 605 +606 + 607 + 608 - 609* + 611 + 612+
613 4+614+6154+021+622+6234624+625+626+627+628+635+651}¢ o7 06 952
+ 6! ,2+ 655 + 658 + 663 + 664 + 665 + 666 + 667+ 668)
dm care, (hn&‘umll pnwnd consumul de energle (ct. 6051) 08 (33;1 ‘
. lmpozne {ctefﬂ + 695 4 698) ' 03 | 07
S PROFITUI SAU PIERDEREA NET(A) A EXERCITIULUL FINANCIAR;
- profit (rd o1+oz 03-04-05-06-07) vio | 08 0 )
| PtPrdere (rd. 03+04+os+oa+o7-o1-oz) .| o9 952 ' 0

*iCont de repartizat dupd natura elementelor respective,

YR 01 {clOME nriis/ 2022) - Se inscriu venityrile din subventii de exptoatare aferente cifrei de afaceri.
e Ret 03 {cf OME e 85/ 2022) - Se inscriu veniturite din subventii de exploatare altele decat cele aferente cifrei de afaceri.




ADMINISTRATOR, INTOCMIT,
r. Numele si prenumete Numele si prenumele
COMANESCU ROXANA ' EISTREANU‘GEORGIANA_
Calitatea
Semndtura

21 _—PERSQANE FIZ\CE AUTORIZATE, MEMBRE CECCAR

Formular

VALIDAT

" Nr.deinregistrare in organismut profesional;

Semnatura
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DATE INFORMATIVE ladatade 31.12.2021

F30 - pag. 1

COd 30 arrulele de cafcul se refers la Nrard. din col B) ~lei -
Nr.rd.
i. Date privind rezultatul inregistrat our | NF. Nr.unitati s
. Date privind rezultatul inregistr nas/ |y, .unitati ume
2022
Um{agr care au rnreqlstrdt pmfat or n
Umtap care au |nreg|strat pierdere 02 | 02
Unitati care nu au inregistrat nici profit, nici pierdere 03 03 ] G
Pentru Pentru -/
- . Nr. Total, - - RS2
il Date privind platile restante . activitatea | activitatea -
rd. din care: . e
= curenta investitii { |
A B 1=243 2 3\ [ g
| Plati restante - total (rd.05+09 +151a 17 +18) 04 | 04 )
1—urn1zor| restanp - total {rd 06Ia 08) 05 05
peste 20 de z:le 06 06
;)este 90 de ztle 07 07
- peste Tan 08 | 08
Obllgatn restante fata de bugetul asigurarilor sociale - -
09 09
tolal(rd 101a 14} T
- contributii pentru asuguran sociale de stat datorate de o | 10
angajaton salariati si alte persoane asimilate
- contributii pentru fondul asigurarilor sociale de " 1
anatale .
contnbug a peulru pens:a suplimentara 12 12
contrsbutu pemru bugeiul amgurarilcr pentru somaj 13 13
- site datorii soclale 14 14
Obhgatu restante {ata de bugetele fondurilor speciale si 5 15
alte fonduri o
Obligatii restante1 fata dc altl credlton 16 16
i |m3611-|t_<e——cbnrritwaitr| si taxe neplattte la termenul stabilit 7 17
Ia uugetul de stat, é;n care:
) - contnbutla assguratorle pentru munca 18 (13;:) |
Impozite si taxe neplatite la termenul stabilit la bugetele 9 ' 18 k
locale '
Nr,
til. Numar medm de salariati ed 31.12.2020 31.12.2021
! o e A ; .
i r\umar mednu de salariati 20 18
" Numarul efectiv de salariati existenti Ia sfarsitul perioadei,
. . N 20
respectiva data de 31 decembrie
IV. Redevente piatite in cursul perioadei de raportare, Nr. .
d Sume (lei}
_subventii incasate si creante restante rd.
A B 1
f-!eﬂcié;é'ﬁiebl-gﬁt—é‘in cursul perioadéi de raportare pentru bunurile din domeniul 2 1 2 '
pubdlic, primite in concesiune, din care: ‘
- redeven'ge pentru bunurile din domeniul public piatite fa bugetul de stat 23 22
Redeventa minierd ;Jiatlta {a bugetu! de stat 4 (23
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i [P
{edeven;a petroliera platita la bugetul de stat 25 | 24
iChirii piatite In cursul perioadei de raportare pentru terenuri 1) % | 25 o
+ |Venituri brute din servicit plétite catre persoane nerezidente, din care: 27 1 26 ) o }
- lmpozstul datorat fa bugetuI destat - 28 | 27
-~ Wenituri brute din servici platite citre persoane neremdente dln statele membre ale % | 28 ) )
Uniunii Europene din care: o
- mpozrtul datorat la bugetul de stat | ' w29
Subven;ii fncasate in cursul perivadei de”rapbrtare, din care: 3 ] 30 o
- subventii Incasate in cursul perioadei de raportare aferente activelor 2 | 3
/4\ subventii aferente veniturilor, din care: 33 | 32
'H \ - subventii pentru stimularea ocupiril forten de munca *) . e | 33
‘ - subventii pentru energle din surse regenerabile 33 (2?(:,
K - subventii pentru combustibili fosil 6 33}?
> .. ;' ‘. el restante, care nu au fost incasate Ja termenele prevazute in contractele 3 34 o :
l‘..\ ) erciale si/sauin actele normative in vigoare, din care: _
- creante restante de la entitatl din sectorul majoritar sau integral de stat 381 35
- creante restante de ia entitati din sectorul privat _ 7 39 | 36
V. Tichete acordate salariatilor :': Sume (lei)
A - : A
Contravaloarea tichetelor acordate safaﬁatilor 40 | 37
Contravaloarea tichetelor acordate altor categotil de beneficiari altli decat salariattl | 41 égg:
VI. Cheltuieli efectuate pentru activitatea de | Nr. N
P r 31.12.2020 31.12,2021
cercetare - dezvoltare *+) rd.
R . 5 ] - e
Cheltuiell de cercetare - dezvoltare ; 42 | 38 _ ;
- din care, efectuate in scopul dlminuaril impar:tulul :
activitayii entitatii asupra mediului sau al dezvoltarii unor | 43 | é?g,
noi tehnologii sau a unor produse mai sustenabile
- dupa surse de finantare {rd. 40+41) ' s | 390 o} T Ty
1 . din fonduri publice ' ‘ ' l 45 | 40 S
-din fonduriprivate _ 45 | 4 e
- dupa natura cheltuielilor (rd. 43+44) 47 |42 0 )
- cheltuieli curente S ] o4 | 43 |
- cheltuieli de capital A 49 | 44 )
VH. Cheltuieli de inovare **¥) e 31.12.2020 31.12.2021
A . ' 8 e 1 2
Cheltuieli de inovare S50 | 45 T
- din care, efectuate in scoput diminuirii impactului o T
activitatii entitati asupra medIului sau al dezvoltdrii unor | 5i (';‘?;}
noi tehnolegii sau a unor praduse mai sustenabile A
VIH. Alte informatii ' :‘; 31.12,.2020 31.12.2021
A ‘ B 1
Avansuri acordate pentru imobiliziri necorporale
{ct. 4094) 2.1 46
Avansuri acordate pentru imobilizari corporale {ct. 4093}l 52 | 47 )
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institutiile publice {institutiile statutui)
{din c1. 467 + din ct. 471 + din ct473+4662)

Imobilizari financiare, in sume brute (rd. 49+54) 541 48 .
Actlum de;mute la entitatile afiliate, interese de B
participare, alte titluri imobilizate s5i obligatiuni, in sume 55 | 49 K
hrute (rd 50+5'I+52+53) ‘
ac;tunl necolate emise de rezidenti 56 150 |
- pam sne iale emise de rezidenti ' Cs7 | s
- Jactiuni si parh sociate emise de nerezident;, 5 53
dincae .
. . . 52a
- detineri de cel putin 10% 59 1 oy |
- ob!rganum emnse de nerezldent: 60 1 53
Creange imob;hzate in sume brute {rd. 55+56) 61 | 54
- creante imahilizate in lel si exprimate in lei, a caror s \
decontare se face in functie de cursul unei valute 2 1 55 %)
(din ct, 267) _ R/
- crean{e |mob1hzate in valuta {din ct. 267) 63 56 > /
Creanye comerciale, avansuri pentru cumparari de bunuri "
de natura stocurilor si pentru prestari de servicii acgrdate .
e SRR 64 | 57 - e
furnizorilor si alte conturt asimilate, In sume brute [ il ]
(€, 4091 +4092 + 411+ 413+ 418), din care: ~N4- a
creante romer(la|e in relatia cu nerezidentii, avansuri
pentry cumparari de bunuri de natura stocurilor §i pentru ‘
prestiri de servicii acardate furnizorilor nerezidenti §i alte 65 58
conturi asimiate, in sume brute (din ct. 4091 + din ¢t. 4092 +
dinct, 411 +din ¢t. 413 + din ct. 418}
Creante neincasate la termenul stabilit ” s
{din ct. 4091 + dln . 4092 + din ct. 411 + dinct. 413)
Creante in legatura cu personalul 5i conturi asimilate . 60 |
fct 425+4)82) ’
C man;e i legalun # cu bugetul asigurarilor sociale si
bugetul statului {din ¢t. 431+436+437+4382 + 441 + 4424 68 461
i 44?8 + 444 + 445 + 446 + 447 + 4482) , {rd.62 la 66) o
" creantein quatura cu bugetui asigurarilor sociale o | &
{Ci.431+437+ 11_321
- creante fiscale in Iegatura u buqetul statului 2 | 63
§(Ct 4364441+ 4424+4428+444+446)
j - subvemn de |ncasat(cl 445) 71 64
I onduri speciale - taxe si varsaminte asimilate
7z 65
!|U -'147:
- alte creame m Iegatura cu bugetul statului(ct.4482) | 73 66
Creantele entitatii in relatille cu entitatite aﬁ!late(ct 451) 74 | 67
Ceeante in !egatura cu bugetul asigurérilor sociale 5i
hugetul statulul neincasate la termenul stabilit (din ct.
421 + din ct.436 + dinct. 437 + dinct. 4382 + dinct. 441 4] 75 68
din ¢t 4434 + din ct. 4428 + din ct, 444 + din ct. 445 + din
ci. 446 +dm (t 44/4 dm ct 4482)
Aite creante (ct 453 + 456+4582+461 + 4662 + 471 + P
76 69
47:5) din rare:
- d(_‘tonlan pnvmd mteresele de participare ,decontari
cu actionatii/ asociatii privind capitalul decontari din 77 70
nperatuml |n partmpatle (ct.453+456+4582)
- alte creante in legatura cu persoanele fizice si
Ipersoanele juridice, altele decat creantele in fegatura cu 2 L7



- sumele preluate din contul 542 'Avansuri de
trezorerie’ reprezentand avansurile de trezorerie,

FF30 -

acordate potrivit legii 5i nedecontate pana la data de 772
" [raportare {din ct. 461} o B ‘
Dobéqzi defncasat (ct. 5187) . din care: &8 | 73
- de la nerezidenti ar | 74
Dobénzi de incasat de la nerezidenti 82 | 74a |
(dinct. 4518 + din ct. 4538} | (305) i N
Valoarea imprumuturilor acordate operatorilor CER
economici ****) ‘ ‘ ~
Investitii pe termen scurt, in sume brute {ct. 501 + 505 + | o | 76
506 + 507 + din ct.508), din care: . ]
l; act!unlnecotate emlse de rezidenti a5 77
’ M@‘am sociale emise de rezidenti 8 {. 78
iy ﬂktlunlemlse de nerezidentl [ & | 79
J ' . 4llgat|uni emise de nerezidenti e | 80
e ‘ 1 80a
ar’ etineri de obligatiunt verzi 89 (320)
iChMe valort de incasat (ct 5113 + 5114) % | 81 o
Casa in lei 5iin valuta (rd.83+84) C9r f82 |
-inlei{ct. 5311) 92 | 83
- invaluta {ct. 5314) B .. T R
Conturi curente fabanciin lei i in valuts (rd.86+88) | 9¢ 1.'85: 200 200
~in lei (ct. 5121}, din care: 95 |.86 200 200
- conturi curente in lei deschise la banci
9% | 87
nerezidente | e
-in valuta {ct. 5124} din care: 97 | B8
- conturi curente n valutd deschsse Ia banci s | 8o
nerezidente ;
Alte conturi curente fa binci si acredltive, (rd.51+92) 99 90"
- sume in curs de decontare, acreditive i alte valori | 100 | 9
deincasat, inlei (ct. 5112+ dinct. 5125+ 5411)
- sume in curs de decontare §i acreditive in valitd | 797 92 N
(din ct. 5125 + 5414) ‘
atorii (rd. 54+97+100+101+104+106+108+109+114 ‘ co _
{1154118+124) _ | s 92 952
Credite bancare externe pe termen scurt {ct.5193+5194 103 | 94
+5195), (rd ,95+96) 1
-inlei- 104 | 95 !
-in valutd 105 | 96 ST
Credlte bancare externe pe termen lung {ct. 1623 + 1624 108 ‘53'97' S
+1625) (rd.98+99) |
ey o T e et e e oo
-in valuta 108 ] 99 ]
Credite de la trezoreria statului si dobanzile aferente (ct. | 109 | 100 T
1626 + din ct. 1682) | _
Alte imprumuturi si dabanzile aferente (ct. 166 + l685+ 1o L1on : T 7
1686+1687) (rd 102+103i : T
- in lei si exprimate in fej, 3 caror decontare s m 1 102
face in functie de cursul unel valute o~ Tounnany
N T L\
s v T i aape ,[-»y e SN _—
in valuta 112 103 4} 46 NN ‘Vh i
Alte imprumuturi si datoril asimilate (ct. 167), din care: 173 | 104 [5/ VAHMY
- valoarea concesiunilor primite (din ct. 167) 105

114
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- valgarea obligatiunilor verzi emise de entitate | nis r‘;';a‘
Datorii comerciale, avansuri primite dela clienti si alte '
conturf asimilate, in sume brute (ct. 401 + 403 + 404 + 16 | 106
405 4408 +41 ‘9) din care:
- datorii comerciale in relatia cu herezidentii,
avansur primite de la clienti nerezidenti si alte conturi |- w7 | 107
asimilate, in sume brute (din ct. 401 + din ct. 403 + din ct.
404 + din ct. 405 +dinct. 408 + din ct. 419)
Datorii in Iegdtura cu personalul si conturi asimifate (ct. ns 1 108
4?1 + 423 1 424+426 + 427+4281)
Datorii in lcgatura cu bugetul asigurarilor sociale gi ‘ ‘
bugetul statuluf {ct. 431 + 436+437 + 4381 + 441 + 4423 | 119 | 109
+ 4428 + 444 4 446 + 447 + 4481) (rd, 110 |2 113) S
B - datorii in legatura cu bugetul asigurarilor sociale 120 | 110
(Cl 431 +43?+4381)
- datorii fiscale in legatura cu bugetul statului 1
{c1.436+4491+4423+4 4428+444+446)
- fonduri speciale - taxe si varsaminte asimilate’
1
(et 417—]“—-—" N 22 1 112
- alte datorii in legatura cu bugetul statului 3 | 113
(ct 448] ) Tl
Datorule entnatu in relatule cu entttatlle aftliate (ct.451) 124 | 114
bume datorate actlonarllor / asociatilor (ct.455), dincare: | 125 | 115 952 952
- sume datorate actuonarllor.’ asociatilor pers fizice 126 | 116 | 952 952
- suime datorate act:onarllor / asouatllor pers.juridice 27 | 117 | '
Alte datorii (ct, 269 + 453 £ 456 + 457 + 4581 + 4661 + g | 1-1‘8
462 <+ 4_71331 3523 + 478 + 509), din care: - j
-decontari privind interesele de participare,
decontari cu actionarii /asociatii privind capitatul,
- s S i29 | 119
decontari din operatii in participatie
(CL453+456+457+4581)
-alte datorii in tegatura cu perscanele fizice si
persoanele juridice, altele decat datoriile in legatura cu
Co R, ] 13 1 120
institutiile publice {institutiile statului) 2)
{din ct,462+46611~gip ct.472-i:d|'n ct473)
- subventii nereluate la venituri {din ct, 472) 13t 1121
- varsaminle de efectuat penﬂfr‘u imobilizari 12 1122
financiare si investilii pe termen scurt {ct.269+509)
- venitueri In avans aferente activelor primite prin 133 1 123
_t_@nsfer de la clienti {ct. 478) ’
Dobénzi de platit (ct. 5186) 134 | 124
Dobanzi de platit catre nerezidenti 135 | 1748 '
(din ct. 4518 + din ¢1. 4538) .(308)
Valoarea imprumuturilor primite de la operatorii ' :
_, 136 | 125
economla areey
('wpltal subscris varsat (ct. 1012), din cares 137 | 126 200 200
. acuum cotate 3 - 138 | 127
- actiuni necotate 4) 139 | 128
' 10 | 129 200 200
- capital subscrls varsat de nerezidenti (dln ct. 1012y 14t | 130
Brevete si Ixcente (din ct.205) 142 | 131
. 31,12.2020

. lnformatu privnnd cheltuielile cu colaboratorii

o rd,

31.12.2021
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Cheltuteli cu colaboratorii {ct, 621) 143 | 132
X. informatii privi ile din domeni lic . o
X.in or atii privind bunurile eniuf public al Nr 31.12.2020 31.12.2021
statului rd. e
o A o ' B 1 2
Valoarea bunurilor din domeniul public al statului aflate 144 ' 133 :
in administrare
Valoarea bunurilor din domeniul publtc al statulun aflate s | 134
in concesiune
Valoarea bunurilor din domeniul public al statului
o Tras 146 | 135 !
inchiriate : i
J{i Inforrna;li privind bunurile din proprietatea N '
fia statului supuse inventarierii f. OMFP nr, | ";' 31.12.2020 31.12.2021
sesA1a '
-7 I i ,
¥i% - A B ! P _2.
i frea contabili netd a bunurilor 5) 147 | 136
W : R
A - Nr.
s As &‘apltal social varsat . 31712.2020 31.12.2021
Suma (lei) % 6) Suma (Iel} % s
A B Col.1 Col2 Cold | Cold
Capital social varsat {ct. 1012) 6 e RS T,
pita { Y6l 148 Sl X | 200 X
{rd. 138 +141+145 [a 148) o - o ' ,
- detinut de institutii publice, (rd. 139+140) 149 e
- detinut de institutii publice de subord. centrald| 150 | 139 i
detlrtut de institutii publice de subord Iocaia 151 | 140
- detlnut de soc{eta‘pie cu capital de stat, ' 157 ' 1' # :
din care: R
- cu capital integral de stat s e
- cu capital majoritar de stat 154 1143
- cu capital minoritar de stat 155 | 144 - ]
£ detinut de regii autonome 156 | 145
- de;inu_t de sacietati cu capital privat | sy 146
- detinut de persoane fizice s e [T T 2000 100,00 T 200 100 00
- detinut de alte entitati S 159 | 148 | I
Nr. ‘ . T
vd Sume (lei) ‘
A ' B 2020 205 ‘!ﬁ S
Xlll. Dividende/varsiminte cuvenite bugetului de stat o
sau local, de repartizat din profitul exercifiului 160 | 149
financiar de citre companiile nationale, societitile o
natlonale. sacietatile sl regiile autonome. dm care:
- catre institutii publice centrale; ‘ 167 | 150 - )
- catre institutii publice locale; 162 | 151 o
- ciitre alf actionari 1a care statul/unitstile administratly | ' e
s e YNNG
teritoriale/institutiile publice degin direct/indirect actiuni | 163 | 152 ~'A(\ﬁ“”"“ w 16" R V9~h
“_saL_l participatii indiferent de ponderea acestora. /?z \?’A!Ht;:; | h
Nr.
rd.
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A B 2020 2021
XIv. Dwndendelvarsémlnte cuvenite bugetulus de stat
sau focal, virate in perioada de raportare din profitul
. . 164 | 153
reportat al companiilor nationale, societatifor
naponale, societatilor si al regiilor autonome, din care:
- dividende/varsaminte din profitul exercitiulut financiar al 17
165 | 154
anuim precedt—*nt din care virate:
- catre mslltu'gu publice centrale, 166 | 155
- catre mst:tu;n publice locale; 167 | 156
L ditre alp ac{mnan la care statul/ unitatile
administrativ 1eritoriale /instituiile publice detin
) L Lo AT 158 | 157
direct/indirect aciiuni sau participatii indiferent de
... ponderea acestora.
- dividende/varsaminte din profitul exercitiilor financiare 169 | 158
anterioare anutui precedent, din care virate; .
- cdtre mstatutn publlce Lentrale, 17¢ | 159
- catre institutii publice locale; 17t | 160
- citre aiti actionari la care stamtwlvi'lfumr;itétile
administrativ teritoriale /institutiile publice detin . .
: — oo A 172 | 161
direct/indirect actiuni sau participatii indiferent de
P derea acestora.
)(V Dwt ende distribuite actionarilor/ asociatilor din Nr. S (lei)
profitul reportat ) RELE . ume EI.
A | 8 2020 2021
Dividende distribuite actionarilor/ asociatilor in . 161a
173 |
pericada de raportare din profitul reportat {304)
XVi. Repartizari interimare de dividende potrivit Legii "] Nr. Sume (lei)
nr.163/2018 rd.
A B 2020 2021
- dividendele interimare repartizate 73 174 | ;36;?[;
XVIL. Creante preluate prin cesionare de [a persoane juridice Nr. S lei
¥rRaH) rd. Uume ( el)
ST A B 31.12,2020 31.12.2021
Creanie preluate prin cesionare de la persoane juridice (la valoarea nominal3), 75 | 162
'hn fares ?
creante preluate prsn cesionare de la persoane juridice af:hate i76 | 163
Creante ¢ preluate prin cesionare de la persoane juridice (la cost de achizitie), 177 | 164
din care:
- Creane preluate prin cesionare de la persoane juridice afiliate 178 | 165
o Nr. ' .
XVIII Vemtun obpnute din activitati agricole *«##+) . Sume (lei)
A B 31.12.2020 31.12.2021
Vemturt obunute dln BCUVIIBU agricole 179 | 166 | '
. T o Nr. ' ‘ .
X1X. Situatia veniturilor si cheltuielilor vd sume (lei)
T A B 31122020 | 31.12.2021
1 ( |fra de afa(,en neta (rd. 168+169-170+172) 180 1"67 '_ . 0 o
-—(—h'n"cam cifra de afaceri netd corespunzatoare activitatii 181 1673 - A
preponderente efectiv desfasurate {325)
Producpa vandutd {ct.701 +702+703+704+705+706+708) 14z | 168
Vemrun dm vaﬁiarea marfurilor (ct. 707) 183 | 169
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Reduceri comerciale acordate {ct. 709)

[
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' m:/enit-mbdin-dobénzi-i'nregistmte de-entitatile radiate-din-Registrul general $74
st care-mal-au in-deratare contracte deleasing—{et766) 8
Venituri din subventii de exploatare aferente cifrei de afaceri nete (ct.7411)] 185 | 172
2. Veniturt aferente costulul produc;ie'i in curs d_e exe_éﬁ;ie '(ct.71 1+712)
Sold C 186 | 173
Sold D 87 1 174
3. Venituri din productia de imobilizari necorporale si corporale 85 | 175 ﬁ
(tt 721 +722)
4 VESS(‘un din reeva!uarea imobilizérilor corporaie {ct. 755) 189 | 176
5 le din productia de investitii imobiliare (ct. 725) 190 | 177 |
i din subventii de exploatare (ct. 7412 + 7413 + 7414 + 741 5 + 7416 o | 178 5
19)
) venituri din exploatare (ct.7514+758+7815), din care; 192 | 179
-venituri din subventii pentru investitii (ct. 7584) 183 | 180
-venituri din fondul ?qmefciaf n'egétiv (ct7815) 194 | 181
VENITURI DIN EXPLOATARE - TOTAL o5 | 182 o T ‘(;
frd. 167+173-174417541764+177+178+179) e
8. a) Cheltuieli cu materiile prime si materialele consumabile {ct.601+602) 1% | 183
Alte cheltmeh materiale (ct. 603+604+606+608) 197 | 184 30 l
b Alte cheltuieli externe (cu energle i apa)(ct 605) dtn care: 198 | 185
- Cheltuielile privind consumul de energie {ct. 6051) ‘198 (?26]
<) Cheltuieli privind marfurile (ct.607) 200 | 186 o ) T
Reduceri comerciale primite (ct. 609) ) 201 ;187
9. Cheltuieli cu personaiut (rd. 189+190) 202 17188 . -
2} Salarii si Indemnizatii {ct.641+642+643+644) 8) 203 | 189
b) Cheltuteli privind asigurarile 5l protectia sociala {ct.645+646) 04 1190 T
10.a) Ajustari de valoare privind imobilizirile corporale si necorporale s 1 ]-91 - _ o
Jd. 192-193) ‘
a.1) Cheltuiel (ct.6811+6813+6817+din c1.6818) 206 { 192
a.2) Venituri (ct.7813+din ct.7818) 07 | 193 o -

b} Ajustdri de valoare privind activele circulante {rd, 195-196) 208 | 194 T
b.1) Cheltuleli {ct.654+6814+din ct.6818) 209 | 195 T
b.2) Venituri (ct.754+7814+din ct.7818) 20 | 196 T )

11, Alte cheltuieli de expibatare'(rd. 198 la 203) 2 19:7 9722 -

11.1. Cheltuieli privind prestatiile externe {(ct.611+612+613+614+615+621 N ’
+622+623+624+625+626+6274628) 212 | 198 922

11.2. Cheltulell cu aite impozite, taxe 5 Varsiminte asimilate; cheltuleli e —
reprezentand transferuri gi cantributii datorate in baza unor acte normative 202 | 199
speciale {ct. 635 4+ 6586)

11.3. Cheltuieli cu protectia mediulul inconjurator (ct. 652) 214 | 200

11.4 Cheltuieli din reevaluarea imobilizirilor corporale (ct. 655) 25 | 201

11.5.Cheltuleli privind calamitatile 5i alte evenimente similare (ct. 6587),
din care: 26} 202
' o " 202a

inundati 217 o




- sacefd

218

202b

I €SI
- 3lunecari de teren 219 (230;:}
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11.6. Alte cheltuieli (ct, 851 + 6581 + 6582 + 6583 + 6584 + 6588) 2 | 203
m(-!_;!'l—mnh ru dobanede de refinanfare inregistrate de-entitatile radiate din 204
Registrid general sic are mm awin-derulare contracte deleasing-(ct: 666} 8)
mAju_st“;;p;n_nnd provxznoanele (rd. 206-207) 2 2{)5 :
R fEBE;{J(éiL (ct6812) m | 206
Venlturl (ct 7812) 223 207
ﬁﬁ“{l&’li‘}'&‘ iﬁiﬁ?ﬁlﬁ?ﬁd‘éﬁihnms; 24 | 208 552
PROFlTUL SAU PlERDEREA DIN EXPLOATARE: _(?y
- Profit (td 182-208) 25 209 0 '
- Pierder;_[;';l- 208-182) 226 '2:10 952 Ma %
] 17 {ft;‘ﬂ-l-t:lll d!l’l lnleresp dF participare (¢t.761 T+7612+7613) »r |21 B \O’\\? .
- clm care, vemtunle obtinute de fa entititile afliate 28 | 22 N3 Q:;!
1 3. Venituri d;!; dobanzi (ct.766) 29 | 23 \w
- wcilh care, veniturile obtinute de la entita{ile afiliate 2 | 214
'—‘l":!—.-'\}gnltnlr| dun subventu de exploatare pentru dobanda datorata (ct.7418) | 231 | 215
15, Alte venituri financiare (ct. 7615 + 762 + 764 + 765+ 767 + 768) 52 | 216
- dln care, vemtun din aite imobilizari financiare (ct. 7615) 233 217
VENITURI FINANCIARE - TOTAL (d. 211 + 213 + 215 + 216) 2 | 218
16. Ajustari de valoare privind imaobilizarile financiare si investitiile financiare 235 219
detinute ca active circulante (rd 220 -221) ki
- Chehieli (ctess) 236 | 220
N Veniturl (ct 786) o 237 | 221
17 C h—ElTIIIEII pnmnc{ dobénzale (c1.666) 238 | 222
dm care, cheltmehlAe:l-;‘rela;la cu entitdtile afiliate 239 | 223
8 Aite chPIujnPh hnanmare {ct. 663+¥564+665+667+668) 20 ] 224
CHELTUlELI—-I-;iI:l-ANCIARE TOTAL {rd. 219+ 222 +224) 241 | 225
PROFITUL SAUL PIERDEREA FINANCIAR(A):
- N:MPmﬁt (rd 218- 225) 242 225 0 0
. Plerdere (rd 225 21 8) 243 0 0
VENITURI TOTALE (rd. 182+218) EZN 0 0
CHELTUIELI TOTALE (rd. 208+225) 245 952
19 PR"C;;I-;TUL SAU PIERDEREA BRUT(A):
"~ Prafit (rd. 228- 129) 25 | 230 0 0
- Plerdere (rd 229 228) h 247 |.231 952 o
-)0 Im|-:uozitul pe profit {ct. 651) 248 | 232
Eiiml‘mpozitul specific unor activitati {ct. 695) 249 | 233
Pw Alte impozite neprezentate la elementele de mai sus (ct. 698) 234

250

23 PROFITUL SAU P!ERDEREA NET(A) A EXERCITIULUI FINANCIAR




- Profit (rd, 230-231-232-233-234) 51 | 235 o] 0

- Pierdere (rd. 2314232+233+234-230) 352 | 236 952J
- F30 - pag.10

ADMINISTRATOR, INTOCMIT,

' , ‘Numelessi prenumele Numele si prenumele !
COMANESCU ROXANA BISTREANU GEQORGIANA
Semnatura Calitatea
- i
21--PEP.SOANE FIZICE AUTORiZATE MEMBRE CEU AR }
Semnatura

Formular Nr.de inregistrare in organismul profesional:

VALIDAT 177798 S

—g gajérli indepllnesc conditiile pentru a soficita pensia anticipatd parjlald sau de acordare a pensiel pentru limita de varstd, orl pentru alte situatil prevazute prin
legislatia in vigoare privind sistemul asigurdrilor pentry omaj §i stimularea ocupérii forfei de munci,

**) Se va completa cu cheltuiellla efectuate pentru activitatea de cercetare-dezvoltare, respectiv cercetarea fundamentald, cercetarea aplicativa, dezvoltarea
tehriologlc st inovares, stabilite potrivit prevederilor Qrdonantel Guvernulul nr. 57/2002 privind cercetarea stiintifica st dezvoltarea tehnologics, aprobats cu madificari
i completari prin Legea nr, 324/2003, cu modlficérile §i completarile ulterloare.

) Se va completa cu cheltuielile efectuate pentru activitatea de inovare. La completarea randuriler corespunzatoare capitolelor Vi st VIl sunt avute in vedere
prevederile Regulamentulul de punere in aplicare (UE) 202071197 al Comisiei din 30 julie 2020 de stabilire a specificatidor tehnice si 2 madaiitayilor in temeiul
Regulamentulul (UE} 2019/2152 al Palamentului European ¢ al Consiliului privind statisticile europene de intreprindere §i de abrogare a 10 acte juridice in domeniul
statisticilor de intreprindere, publicat in Jurnalul Oficial al Uniunli Europene, seria L, nr. 271 din 18 august 2020. Prin acest Regulament a fost abrogat Regulamentut do
punere in aplicare (UE) nt. 995/2012 al Comisiei din 26 octombrie 2012 de stabllire a normelor de punere in aplicare a Deciziel nr. 1.608/2003/CE a Parlsnentului
European i a ConsHivlvi privind productia si dezvoltarea statisticilor comunitare in domeniul stiinjei §i al tehnologiei.

% [ categoria operatorilor economici nu se cuprind entititile reglementate s supravegheate de Banca Najional3 a Romaniei, respectiv Autoritatea de
Supraveghere Flnanciaré, societitile reclasificate in sectorul administratiel publice §i instituiile fird scop lucrativ in serviciul gospodériilor popultatiei.

“reu) Pentru creantele preluate prin ceslonare de la persoane juridice se vor completa atat valoarea nominala a acestora, cat si costul lor de achizitie,

Pentry statutul de 'persaane Juridice afiliate' se vor avea in vedere prevederile art. 7 pet. 26 kit. ¢ 5t d) din Legea nr.227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si
completarile ulterioare.

wexreul Conformn art. 11 din Regulamentul Delegat (UE} nr. 63972014 al Comislel din 11 martie 2014 de completare a Regulamentului (UE) nr. 1307/2013 al
Partamentutul European si al Consiliulyi de stabitire a unor nofme privind platile directe acordate fermierilor prin scheme de sprijin in cadrui politicii agricole comune st
de madificare a anexei X la regulamentul mentionat, ‘(1) ... veniturtle obfinute din activititile agricole sunt veniturile care au fost oblinute de ur fermier din activitatea
sa agricold In sensul articatului 4 alineatu! (1) litera (c) din regulamentul mentionat (R (UE) 1307/2013), in cadrul exploatatiei sale, Inclustv sprijinul din partea Uniunii din
Fondul european de garantare agricold (FEGA) si din Fondul european agrical pentru dezvoltare rurat (FEADR), precurn yi orice ajutor national acordat pentru activilali
agricole, cu exceptia plitilor directe nationale complementare n temelul anticolelor 18 5/ 19 din Regulamentul {UE) nr. 1307/2013.

( "lienlturlle obtinute din prelucrarea produselor agricole in sensul articobului 4 alineatul {1) litera {d) din Regulamentul {UE} nr. 1307/2013 ale exploatatie sunt

© Ansiderate venituri din activittl agricole cu condifia ca produsele prelucrate s rimina proprietatea fermierului §f ca o astfel de prelucrare s3 aibd ca rezudtat un all
produs agricol in sensuf articolului 4 alineatul {1) litera {d) din Regulamentul {UE) nr. 1307/2013.

-Otlce alte veniturt suat conslderate venttur! din activitayl neagricole.

{2) Insensul atineatubui (1), ‘venitusi inseamni veniturile brute, inaintea deduceri costurllor §i impotzitelor aferente. .

1) Se var include chiriile platite pentru terenuri ocupate {culturi agricole, pasuni, finete etc) si aferente spatiilor comerdiale {terase ete.) apartinand proprietarilor
privati sau unor unititl ale administratiei publice, incluslv chirlile pentru folosirea luciului de 2p3 in scop recreativ sau in alte scopuri (pescuit ete.).

2) In categoria ‘Alte datorll in legitura cu persoanele fizice g persoahele juridice, altele decat datoriile in legatur cu institutiile pubfice (institutiile statului) no se vor
inscrie subventiile aferente venituritor existente in soldul contulul 472,

3) Trdu de valoare care conferd dreptur de proprietate asupra socletayllor, care sunt negoclablie $i tranzactionate, potrivit legii,

4) Tituri de valoare care conferd drepturi de proprietate asupra societatilor, care nu sunt tranzacionate,

5) Se va completa de citre operatorii economici ¢arora le sunt Incldente prevederfle Ordinulul minlstrubut finantelor publice si al ministrului delegat pentru buget nr.
668/2014 pentry aprobarea Precizérilor privind intocmirea st actualizarea Inventarului centralizat al bunurfler imobile proprietate privatd a statului si @ drepturitor reake
supuse inventarlerii, cu madlficirile 5i completérile ulterioare,

6) La sectiunea Xil Capital social varsat'la rd. 149 - 1597n cal. 2 5i col. 4 entitatile vor inscrie procentul carespunzatar capitalului sacial detinut in tatalul capitalului
social varsat Inscrls fard. 148,

7)La acest rand se cuprind dividendele repartizate potrivit Legii nr. 163/2018 pentru modificarea 3 completarea Legii contabilitagii nr. 82/1991, modificarea 4
completarea Legli societatilor nr. 31/1930, precum i modificarea Legli nr. 172005 privind organizarea §i funclionarea cooperaliel.

8) La acest rand se cuprind §i drepturite colaboratorilar, stabilite potrivit legistatiel muncli, care se prelau din rulajul debitor 2l contului 621 *Cheltuiell cu colaboratorii’,
anaittic ‘Colaboratori persoane fizice',




SITUATIA ACTIVELOR IMOBILIZATE

la data de 31.12.2021

F40 - pag. 1

Cod 40 - lei-
"7 “Elemente de Nr.| Valori brute
imobilizari i Sold Crasteri Reduceri Sold final
initial Total Din care: {col.5=1+2-3}
dezmembrari
- sicasari
A B 1 2 3 4 5
Limobilizari necorporale b,
P — - r "
Cheltuieli de constltuwe si - fm
01 X 12
cheltuieli de dezvoltare 1al
Active necorparale de explorare 9
02 X \es
si evaluare a zesnrse!m !"‘lneraie AN
Alte Jrnr,blllzan 03 X \‘\_f‘
Avanaun acorriarp pemru 04 X ‘
moh[hzan ne< orps naIP
TOTAL (rd 01 la 04] 05 X
II Imoblllzarl corporal&
Terenuri si amenajau de terenurl ‘06 X
Constructii 07
imtalatal tehnice si masini 08
Ire |n5ta!am utilaje si mobilier 1 09
Investllu imobiliare 10
%Adive cc;rporale de explorare si 1
cavaluare a rr=surselot minerale
Adsve bloiogst_e productive 12
Imobilizari corporale in curs de 13
ex-’-‘cutie
!nvca-;tllu llnublhd?t in curs de 14
executlt
t\vansurl aco e pentry 15
imaobitizari orporalp
TOTAL (rd. 06 §a 15) 16
III Imoblhzan fmanclare 17 X
{ACTIVE IMOBILIZATE - TOTAL ,‘ 8
(rd 05+16+17) !




F40 - pag. 2

SITUATIA AMORTIZARI ACTIVELOR IMOBILIZATE

- lej-

N Amortizare in cursul Amortizare aferenta Amortizare la

Elemente deimobilizari d il Sold initial anulul imobilizaritor scoase |  sfarsitul anului

L din evidenta (c0l.9=6+7-8)

A ‘ B 6 7 8 9
Ilmaobilizari necorporale 1 '
C¥ERuigli de constituire si ' 1 o1
heNde dezvoltare :
Ve zﬁ rporale de explovare | 20

valiih@ b resurselor minerale

£l 'y’zla;'i ' _ ‘ . .
:.[_:} DM.19+20421) 2! "
,-‘-fU .'_6Eilizari r.o'rpbralé o
Amenajari de tevenuri 23 - —
Constructii 24 T
Instalatil téh"rii;e simasini 25 ) -

Alte instalatii utilaje si mobilier | 26 |

Investitif imobiliare 27

Active corporale de explarare si 28 )
evaluare a resurselor minerale
Active biologice productive 29

TOTAL (rd.231229)
AMORTIZARI - TOTAL (rd.22 +30)|/

ARIYNNERLL o
TR




SITUATIA AJUSTARILOR PENTRU DEPRECIERE

F40 - pag. 3

TOTAL {rd. 35+4S+46)

-lei-
Elemente de imobilizari .
omr | Nr. Sold initial Ajustari constituite Ajustari Sold final
{formulele de calcul se referala ';'6‘;52" rd. in cursul anului | reluate la venituri ;| (col. 13=10+11-12)
Nf rd. dm(ul B' B
A B 190 11 12 13
L. imobihzan necorporale .
L iw!tuleh de v.ezvollale 32 | 32
ALli\t‘ nuorpmals da explosaze 328
33 |
si evaluare d resurse Im mmeraie £
Alte imobilizari 34 {33
Avansuri acordate pentru
35 1 34
|.nobiluars ne urpara!e
TOTAL (rd.32+ 322+ 33+34} 36 {35
. Imabllizan corporaie
Terenuri st amunajat* de 37 | 36
turenurl
Constructii 8 | 37
Inslalatlt tehnlce.* si masini 39 | 38
Alte mstalatn uti!aje si mnbr[rer 40 | 39
[rwesti‘ﬂl lmobll}are 41 1 40
Active corporale de exp!orare si 2 | a1
evaluare a uesurselor mmeraie
Ar%we binloglre pr ududlve 43 1 42
imobilizari onpara[e i curs de |43
exacutie
hvestitii imobiliare in curs de s | 44
executie
Avansuri acordate |mﬂm; 4z
46 1,0
rmomiu_an ¢ orpomE‘ (302)
TOTAL (rd 36 la 44 + 443] 47 | 45
i Imoblllzan fmanc;are 48 | 46
: —
AJUSTARIF ENTRU DEPRECIERE w | 47
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SN
< anbaen prevederitor po. L1 alin 4 din Aness nr. Vs OMF neBS/ 2022, "in vederen depuneri sittatithr financiare anugle aferente exacitiuhid
Sneancias 2000 i et Bénlic o B formal electronic seu numal in formd electronica, senale cu certiffcal digital catiicat, o 1t

saging gin sityegite Lo etk Kistatd cu ajutored programulul de psistenta efaborat d: Eindsterul Flanolat Publice, seitinatii <is

2l U DAt 5 )
'

. 3

Prevederi referitoare la obligatiile operatorilor economici cu privire la intocmirea

>

raportirilor anuale prevazute de legea contabilitatii

Afnzagimire apertdi anuate

1. Situatii Tingticinre aruate, poteivit art. 28 alin. {1) din legea contabilitatii:
@ ic:nien de depuners =150 de zile de la incheierea exercitiului financiar;

2. Raportari contabile anale, potrivit ars. 37 din fegea contabilitatii: ‘

® tecrien de depunere -150 de zile de la incheierea exercifiulul financiar, respectiv a anului calendaristic;

@ entitati care depuin rapostan contabile anuale:

- entititile care aplich Reglementirite contabile canfotme cu Standardele internationale de Raportare Financiard, aprobate prin OMFP nr, 284
cu modificarile $i completirile ufterioare; ' ’
eolltatile care 3 oplat péntiy un excrcitiv financiar diferit de anul calendaristic; ]
sublinititite deschise In Romanda de societati rezidente instate apartinand Spatlulul_&_t_:mi‘mlc European;
nersoancle [uridice aflate In lichidace, potrivit legil - i terien de 94 de 2fle de lz incheleres anului calendaristic.

Depun situalii Hnanciare anvale g raportid contabile anuale:
- entititile care aplic Reglementirie contabile canforene cu Standardele Internalianale de Rapartare Financiara, aprobate prin OMFP ny, 2,84
cu mndificdeile st completdrfie ubeiloare; sl
entitatile care au optat pentyu un exercitiv financiar diferit de anul calendaristic.

3. Declatatic de inactivitate, pottivit art. 36 alin. (2} din feqea contabilitiii, depusd de entititfle care nu au desfagurat activitate de la constitulre pand la sfarsitul
exercitivlui financia de rapottare;
@ termen de depunere - 80 de zile de la incheferea exercifivlul financiar

b Corectarea de eror copenge o sityatite i antlate anuale si raportirite contabiie anuale - se poate efectua doar in conditiite Proceduril de corectate a erorilor
cupinse in siuatile finghclare anuale jivaportdiile contablle anuale depuse de operatorii economici §i persoanete juridice fara scop patrimonial; aprébata prin
CREP 1, 45072016, oy modiflcirie si completdrle uligribare,

Lrovite conrabile, asa cutn sunt definite de reglementarile contabile aplicabile, se corecteaza potrivit reglementdrilor respective. Ca urmare, in cazul corectdrii
acestora, nu poate i depus un alt set de situatii financlare anuale/raportar contabile anuale corectate,

. todatitatea de_rapartare in cazul revenird la angil calendaristi, ulterior alegenll unul exercifiu financiar difetit de anul calendaristic, potrivit art. 27 din leges
contabilitath

Ori de cate orl ehtitatea isi alege un exercitiu financiar diferit de anul calendaristic, se aplics prevederile art, Vi atin. (1) - {6} din OMFP nr, 4,160/2015 privind
modificatea 5i completarea unor reglementar contabile.

i cazul revenini la anul calendoristic, legea contabilitatil bu prevede depunerea vreunet instiintari in acest sens.

Proteivi provederilas it VI ading (7} dits ardioul memionat i cazul in care entitatea igl radifics data alensd pentru intocrmirea de situatil finandare anuale astfel
Pncal ool finsag far de rapotiars iedevine anul calendartstic, soldurile bilsniere raponate Incepand cu urmatorul exereiliu financiar 1 incheial se refera la
dato de 1 ianuarin, iospeciiv 33 detembrie, iar nitajele conturiiorde venituri sl cheltuielt co:e;pun& exercitiulul financiar curent ] respectiv excrcitiufui financiac
precedeni celuy de 1aportare.

e expiplu, daca o aoclelate care a avul exercitiul flnancia diferit de anul calendaristic, opteaza s3 revind 13 anul calendaristic incepand cu 01 ianuarie 2022,
ateasts otocinests raportii contabile dupd cuni irmeaza:

pentiu 31 diucembiie 2021 - raporlad contabile anuate;

penty 31 deceinbriv 2022 stuatff financlare anuale,

. Contabilizares sumeles primite de la actignari/ asocigt - se efeciveazd in contul 455 3 _sume datorate aqionariiorfagociatiiq;",
i cozul in care inyrurmutyrile sunt primite de b entitayl affliate, contravaloares acestore se inregistreazd in contul 451 Decontar Intre entitaile afiliate”.

1} Acesta se referh la primul exercitiu financlar penteu care situatiife financfare anuale se reintocmese ka nivelul unui an calendaristic,
2} Acesta reprezinta primul exerclyiu financiar care redevine an calendaristic.

Astiel, potrivit exemplulul prezentat mai sus, soldurile bilantlere cuprinse In situatiile financiare anuale inchelate 1a data de 31decembrie 2022 se referd |a data de
T lohisarie 2022, respectiv 31 decembrie 2022, iar rulajele contusilor de venituri §i cheltuiell corespund exercitiului financiar curent (2022), respectiv exercitiviui
financiar precedent celui de raporntare (2021).

3] 4 se vedea. n acest sens, prevederile pel. 349 din reglementarile contablle, pohivit cirora sumele depise sau |isate temporar de citre acjiohati/asociati la
dispozitia entitalii, precum si dobanzile aferente, calculate in conditiile legll, se integistreaza In contabllitate In conturi distincte (contul 4551, Actiomarni/ asociall -
conturi curenie’, respectiv contul 4558 Actionari/ asociali - dobanzi fa conturi curente’}.

e R e s an o et am —_—



Solduri / Rulaje de preluat din E&lan'ta contabila in formularele F10 si F20 col.2 {an curent)
Atentie! Selectati mai intai tioul entititii {(mari si mijlocii/ mici/ micro) !

* Conturi microentitati - .m,;‘.‘:i;-rs(;ﬁ)‘h}ﬁﬁfkiﬁ
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MINISTERUL FINANTELOR
AGENTIA NATIONALA DE ADMINISTRARE FISCALA

gty slgnod nyhgf
Finznotor oy
Dadto: 20243 %{J & 02:30 EFST

Index incircare: 379690113 din 19.05.2022

Ati depus un formular tip S1005 cu numirul de tnregistrare INTERNT-379690113-2022 div data de
19.05.2022 pentru pericada de raportare 12 2021 pentru CIF: 42930130.

| existd erori de validare.
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ANEXA 2

Lista imobilelor transferate Noii Societati

v Numar -Gartea: ||~ Noua.. | Suprafat | Suprafa | Suprafata
| cadastral | Funciara .| Carte: | ial(mp)”.| taatie, | terenului
Db bR T e o Funelara o constiu

4 SteeMarta Rosetti, | 203142: | 203142203182 [ .-1057 | 1970 -| 245
; ; \nr.Bﬁ ::- s R L ) :--, -] oo _‘:1 *-._

Unitate | " Adre’
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ANEXA 3

Lista contractelor de inchiriere transferate Noii Societati

Chiria .

Perioada de inchiriere

Adresa Suprafata Nr Operat Actwutatl
inchiriata | lunar | crt desfasurate
(mp) G aEUR’
I Data Data i
i inceperii | incheierii
13505 | N/A | N/A N/A AXA INVEST | Activitati de
birou
15602 | 1.100 | 17 | 16.10.2019 | Prelung, | IPCT INSTALATI | Activitati de
anuala birou
Etaj2 | 156.02 | 1.000 | 12 | 15.09.2021 | Prelung. | ELEKTRA INVEST | Activitati de
anuala birou
Ftaj 3 156.02 | 1.000 | 15 | 20.07.2019 | Prelung. | ICMSPA | Activitatide
. anuala VECENTZA Birou
Etaj4 | 16615 | 800 | 12 | 20.07.2019 | Prelung. | ELEKTRA INVEST | Activitatide
anuala | Birou
Etaj 5 157.85 | 800 | 12 | 20.07.2019 | Prelung. | ELEKTRA INVEST | Activitati de
. . L anuala Birou
TEtaj6 15330 | 300 | 12 | 01112020 | Prelung, | ELEKTRA INVEST | Activitati de
, anuala | Birou
——y ‘ | R
Procent | 100 ]
ocupare | 1 %
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ANEXA 4

Transferul activelor si pasivelor in contextul Divizarii

Societatii Beneficiare

Partea | - Lista activelor si pasivelor care urmeaza a fi transferate

Active Totale (RON) Pasive Totale {RON) Active Nete Totale (RON)
Teren o200 | Creditest 3.856780 | (ezervadin 315.768
| imprumuturi ‘ reevaluari
Cadi ' e o
i . Profit e
echipamente, 3.836.700 Furnizori 0 . ' 606.352
i | nerepartizat i
mobila |
Total 4.778.900 | Total '3.856.780 Total o §2E_12_0—w
Partea Il - Lista activelor si pasivelor care raman societatii AXA INVES
Active Totale (RON) Datorii Totale (RON) " Activ Net Contabil (RON)
Active Imobilizate Imprumuturi 2.490.974 | Capital social 200
corporale
Teren 1 7.236.874 Furnizori 771.551 Prime de cap;ltal N
Cladiri, N T
echipamente, 146465y | Datoriipetermen | g, ., | Rezerve din 824.190
) scurt reevaluare
mobila
Active imobilizate | 1.495.579 Subventii Rezerve a0
Creante pe rovizioane brofit 7 699,840
| termen lung pentru clienti
lnventar 1885.647 | rovizloane . 002206 ‘
| pentru debitori
Venituri -
Creante 1.345.214 inregistrate in Actiuni proprii
avans
Diversi debitori S
impozit pe profit,
alte creante
hugetare
- Numerar “ -
disponibildela | 693.212
banca
Avansuri o T
o ‘ e : BRI e | o
Total 14.121.178 | Total 5 595.90&0_@6‘{‘45 an TOMPN8.524.270
BRIARY I\
i 5
v 4w |7~




Bilantul de divizare al AXA INVEST

Anexanr. 4.1

Inainte de
divizare
ACTIV 31.12.2021
1, ACTIVE IMOBILIZATE
IMOBILIZARI NECORPORALE
IMOBILIZARI CORPORALE din care:
TEREN 8.175.074
CLADIRI, ECHIPAMENTE, MOBILA 5.401.352
LUCRARI IN CURS 1.495.579
CREANTE IMOBILIZATE 0
IMOBILIZARI FINANCIARE 0
TOTAL ACTIVE IMOBILIZATE 15.076.005 |
] 2. ACTIVE CIRCULANTE |
STOCURI 1.885.647
CREANTE 1.345.214
INVESTITII PE TERMEN SCURT 0
CASA SI CONTURI LA BANCI 693.212
TOTAL ACTIVE CIRCULANTE 3.924.073
CHELTUIELI IN AVANS 0
) TOTAL ACTIV 19.000.078
N PASIV
~ CAPITAL PROPRIU 9.446.390
CAPITAL SOCIAL 200
REZERVE DIN REEVALUARE 1.139.958
REZERVE LEGALE 40
ALTE REZERVE
PRIME DE CAPITAL
ACTIUNI PROPRIl
REZULTAT REPORTAT 7.860.328 |
) REZULTATUL EXERCITIULU} 445.864
DATORII DIN CARE: 9.553.688
FURNIZOR! 771.551
SUBVENTII 1.602.206
ALTE DATORI! 732.177
CREDITE St IMPRUMUTURI 65.447.754
_ TOTAL PASIV 19.000.078
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1§ Anexanr 4.2
«8lantul Societatii Beneficiare infiintate pe baza valorii activului si pasivului transmis de catre AXA
/W IAVEST

Preluat prin
ACTIV L divizare

1, ACTIVE IMOBILIZATE ]
IMOBILIZAR! NECORPORALE

IMOBILIZARI CORPORALE din care:

TEREN _ 942.200

CLADIRI, ECHIPAMENTE, MOBILA , 3.8'36.700

IMOBILIZARI CORPORALE IN CURS L | ;

o . ~ IMOBILIZAR! FINANCIARE _ 7

» | TOTALACTIVE IMOBILIZATE | 4.778.900

2. ACTIVECIRCULANTE

© FURNIZORI DEBITORI | , .

CREANTE
INVESTITI{ PE TERMEN SCURT

CASA S{ CONTURI LA BANC!
TOTAL ACTIVE CIRCULANTE
CHELTUWIELI IN AVANS

TOTALACTIV. | 4378900
kAW
CAPITAL PROPRIU _. 922.120
s CAPITAL SOCIAL L
g : REZERVE DIN REEVALUARE 315.768
ALTE REZERVE '

ACTIUNI PROPRI|
REZULTATUL EXERCITIULUI (pierdere contabila) .. . 606.352
 DATORI! DiN CARE: | _ 3.856.780

CREDITE SI IMPRUMUTURI | 3.856.780

FURNIZORI

_ . VENITURI IN A\_{ANS _ : _
_DATORIE CATREAXAINVEST | 3.856.780
TOTALPASIV | 4778900 ___.

el -



Anexanr4.3

Bilantul AXA INVEST dupa transmiterea elementelor de activ si pasiv catre Societatea Benefy '

ACTIV Dupa divizare
1, ACTIVE IMOBILIZATE -
IMOBILIZARI NECORPORALE
IMOBILIZARI CORPORALE din care: -
TEREN 7.236.874
CLADIR}, ECHIPAMENTE, MOBILA 1.464.652
IMOBILIZAR} IN CURS 1.495.579
___ CREANTE IMOBILIZATE
TOTAL ACTIVE IMOBILIZATE 10.197.105
2. ACTIVE CIRCULANTE L
STOCUR! 1.885.647
CREANTE 1.345.214 |
INVESTIT!I PE TERMEN SCURT o '
CASA S| CONTURI LA BANCI £593.212
TOTAL ACTIVE CIRCULANTE 3.924.073
CHELTUIELI IN AVANS
TOTAL ACTIV 14.121.178
PASIV '
CAPITAL PROPRIU 8.524.270
CAPITAL SOCIAL 200
REZERVE DIN REEVALUARE 824.190
REZERVE 40
PRIME DE CAPITAL
ACTIUNI PROPRI!
. PROFIT ~7.699.840
_____________ DATORI TOTALE DIN CARE: _5.596.908
IMPRUMUTURI 2.490.974
FURNIZORI 771.551
DATORII PE TERMEN SCURT 732,177
. SUBVENTIl 1.602.206
PROVIZIGANE PENTRU CLIENT)
PROVIZIOANE PENTRU DEBITORI
VENITURI IN AVANS
TOTAL PASIV 14.121.178
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\. v Nr. VP 210825 / 07.09.2021

RAPORT DE EVALUARE

OBIECTUL EVALUARII ;

TEREN si CLADIRE tip BLOC

Adresa: Strada MARIA ROSETTI ur. 8A, sector 2, mun. BUCURESTI

BENEFICIAR
S.C. AXA INVEST S.R.L.

INTOCMIT semndtura si stammla
Ing. MASCOV IONESCU Eugeniu Gabriel ;
EXPERT EVALUATOR
Membru titular ANEVAR

Datele, informatiile si continutul prezentului rapmi fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte suu in totatitate
si nu vor putea fi transmise unor terti {ara acordul scris si prealabil al evaluatorului
5.C. PRO OFFICE EVAL SR.L.

BUCURESTI
31.08.2021

|
s




RAPORT DE EVALUARE - 5.C. AXAINVEST S R.L., . ‘ TEREN s! CLADIRE tj
T " Sirady MARIA ROSETT).ns. 8, sectoifadick

CERTIFICARE
Evaloatorul acestei lucrart certifica urmatoarele:

- Prezentarite faptelor din rapott sunt corecte si reflecta ccle mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului;
Analizele si concluziite sunt Jimitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in raport;

- kvalnatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate, fa data prezentarii raportului sau
pentru viitor;

- Onorariul nu este conditionat de nici un aspect al rezultatelor raportulut;

- Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul Deontologic al ANEVAR si cu Standardele
Internationale de Evaluare;

- Lwvaluatorul indeplineste cerintele de calificare profesioanala;

- livaluatorul are cxperienta si competenta necesara evaluaril pentru categoria de proprielate
evaluata;

- Evaluatorul a facut o inspectie personala a proprietatii;

- Nici o alta persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala in
claborarea raportului;
Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile fa data prezentata in raport si intr-un interval de

timp limitat

Semuatura si stampila evaluatorului

Acest raport de evaluare este confidential, atat pentru client cat si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat; nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis

altci persoane, fie pentru scopul declarat fie pentru oricare alt scop.

2
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"RAPORT-DE EVALUARE . S.CoANAINVEST S.R.E. . __TEREN si CLADIRE tip BLOC
B o . S ‘ o “Steatla MARIA ROSETTLpr. 83, socinr 2, Bagtont:

'DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul Ing. MASCOV IONESCU Eugeniu Gabriel in calitate de expert evaluator ANEVAR
certific in cunostin{d de cauzd ca evaluarea a fost ficutd in concordantd cu conform prevederilor
STANDARDELOR DE EVALUARE ANEVAR (01 Septembrie 2020), respectandu-se cerinwic’ etice §i
profesionale continute in Codul Deontologic IVSC aferent indeplinirii misiunii.

Totodata, la evaluare s-au avut in vedere normele, metodologiile §i recomandirile Asociafici
Nationale a Evaluatorilor din Romania (ANEVAR).

Data: 31.08.2021

Expert evaluator
Ing. Eugen Mascov Ionescu
Membru titular ANEVAR

S.C. PRO OFFICE EVAL S.R.L.
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR
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RAPOQRT DE EVALUARE

S._C. AXA INVEST S.R.L. TEREN si CLADIRE tip BLOC

' Strada MARIARUSETTI nir, BA, seftor 2. 8ugiirestl
SINTEZA EVALUARII
TEREN si CLADIRE tip BLOC

'-’]“ipul proprietifii

Proprietatea evaluata:

CLADIRE - cu ariile:

Teren: intravilane, Curli Constructii cu suprafata St = 246 mp din acte
si St =245 mp din masuratori cadastrale identificat cu nr. cadastral ar.
203142

Localizare:

Strada MARJA ROSETTI nr. 8A, sector 2, Bucuresti

Scopul evaluirii:

Stabilirca valorii de piata cu scopul divizarii st transferului activubui la
0 alta societate

Dreptul evaluat:

Intregul drept de proprictate

Evaluator:

§.C. PRO OFFICE EVAL S.R.L.

Beneficiarul raportului: | S.C. AXA INVEST S.R.L.
Solicitantul raportului: | S.C. AXA INVEST S.R.L.

 Proprietarul imobilului | S.C. AXA INVEST S.R.L.
Data evaluirii: 31.08.2021
Data inspectiei: 31.07.2019

' Data raportului: 07.09.2021

Curs valutar de referinta

Valabil la data evaludrii: 31.08.2021
t EURO = 4.9348 lei

Situafia proprietitii Ia
data evalulirii
{(valabita la data
raportarii evaluariiy:

= Stadiul fizic in care se gaseste cladirea a fost constatat la inspectie

* Au fost solicitate toate informatiile referitoare Ja documentatii juridice
si tehnice

* [n masura in care aceste informatii au fost puse la dispozitia
evaluatorului acestea au fost utilizate in raport.

i(«)ndltu_h mitative
, deosehite

* Nu sunt

! Ipotezele avute in vedere la evaluare sunt prezentate explicit in cadrul capitolului 2 al raportuluj.

" La elaborarca raportului au fost respectate standardele, normele si recomandirile Asociatiei Nagionale
| a Evaluatorilor — ANEVAR, din Roménia

i, Acesi raport de evaluare este destinat numai pentru scopul propus si numai pentru uzu! destinatarului.

_Fvaluatorul considera tucrarea ca fiind obiectiva si corecta,

Valoarea estimata peniru proprictatea supusi evaludrii este obtinuta prin piata
Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la-dataraportarii evaluarii, 31.08.202]

4

Jt-l.(‘,'. PRO OFTICE EVAL S.R.)..

Mehiis 0728 772,642 7 e~pmail: piliceryalpmailcom
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RAPORT DE EVALUARE . S.C. AXA INVEST S.R.L. TEREN si CLADIRE tip BLOC
Sirada MARA ROSEYTEnr, BA, seci 2, wargst)

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data cvaluarii in care are
\ou operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare si scopul prezentului raport,

Daca acesta se modifica semnificativ in viitor, dincolo de data raportarii evaluarii, evaluatornl nu
este responsabil decat in limita informatiilor valabile st cunoscute de acesta la data cvaluarii.

Valoarea finala este:

4.778.900 LEI
echivalent 968.399 EURO

VALOAREA PROPRIETATII -

Valorile au fost abtinute prin cost
curs Euro = 4.9348 leifFuro din 31.08.2021
" Valearea vu contine TVA si obligatii faa d¢ mediu
L " dincare:

or.2; mun.. Bucuresti
i e

4.778,800 " 958,399

LIRE (Bloc - S+P+TE} ]
2 TR £ din Cﬂl'e !'eren :

e" 'qli_& ALLA

84z,200400 | 190921 ¢
- vabotl untlam
febimip | 7isid ewrotmp

Data: 31.08.2021

Expert evaluator
Ing. Eugen Mascov lonescu
Membru titular ANEVAR

S.C. PRO OFFICE EVAL S.R.L.
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR
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S.C. PRO OFFICE EVAL S.R;L. .
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RAPORY DE EVALUARE S.C. AXAINVEST S R.L. TEREN si CLABIRE tip BLOC
Strada MARIA ROSETT) nr. 8A, sector 2.'Eugureéﬁ

| capitolul 1 - INTRODUCERE

1.1. Executantul Lucrarii

a. Executantu! lucrarii:

S.C. PRO OFFICE EVAL SR.L. - Membru Corporativ al Asociatiei Nationale Profesiond _
Evaluatoriior din Romania— ANEVAR, prin ing. MASCOV IONESCU EUGENIU GABRIEL membru
titular al ANEVAR, cu legitimatia nr. 13979/2007 valabila 2021, avind calitatea de expert evaluator,
profesie recunoscuta ca fiind de utilitate publica.

Maembru Corporativ ANEVAR

Atit. Nr. 0642/2021

Asigurare ALLIANZ TIRIAC nr, 35383/05.01.2021

tnrepistrare Registoul Comertului sub nr. J23/3919/2017
{owd Invepistrace fiscatar 38000981

('od TRAN: RO6GS INGE 0000 9999 0705 5618

wMobil: 0728.772.642

b. Denumirea Beneficiarfj!ui:

S.C. AXA INVEST S.R.L.

Cod fiscal (CUT): RO 14842084

RC: J40/8192/2002

Adresa: Sirada Gen. ERACLIE ARION nr. 15, sector 1, mun. Bucuresti

¢. Denumirea Proprietarulfui:

S.C. AXA INVEST S.R.L.

Cod fiscal (CUD: RO 14842084

RC: J40/8192/2002

Adresa: Strada Gen. ERACLIE ARION nr. 13, sector 1, mun. Bucuresti

Raport de evaluare ar. VP 210825/ 07.09.2021
Destinatia cladirii; office / rezidential
Adresa Strada MARIA ROSETTI ar. 8A, sector 2, Bucuresti

Prezentarea activelor supuse evaluarii

1.2. Obiectul supus evaludrii si scopul lucrérii
4+  CLADIRE

U i ‘ 6
NC PRO OFFICE EVAL S.RL. CLH: 38006981
Molut: 0728 ?’72 642 {e-mail; _(,r’_f_!_'tg&;f;g‘!l!ri-pgn.-\]l, £ Reg.Com: J23/3919/2017




RAPORT DE EVALUARE . S.C. AXA INVEST 5.R.L. TEREN si CLADIRE tip BLOC

Strada MARIA ROSEYTh o, B4, verlin 2, Mt ey

Nk TEREN: intravilan, Curti Constructii cu suprafata St = 246 mp din acte si St = 245 mp din
) rinasuratori cadastrale identificat cu nr, cadastral nr. 203142

- b PROPRIETATEA: este situata in Strada MARIA ROSETTI nr. 8A, sector 2, Bucuresti, proprictate
© privata.

1.3. Termenii de referinta ai evaludrii

Evaluarea a fost solicitata in vederea stabilirca valorii de piata a proprietatii imobiliarc sus
mentionate cu scopul divizarii si transferului activului pe o alta societate. ;

Avind in vedere Statutu]l ANEVAR si Codui Deontologic al profesiunii de evaluator, evatuatorul
isi asuma rispunderea numai fatd de client si destinatarul lucrarti.

)

1.4. Data evaluarii

DATA ESTIMARII VALORII: 31.08.2021

Cursul de referinti al BNR Ia data estimarii valorii: 1 euro = 4.9348 lei:

Data inspectiei imobilului: 31.08.2021

> Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data raportarii evaluarii_31.08 2021,
prezentata in raport.

> Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluarii in
_care are loc operafiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare si scopul
prezentu! ui raport.

» Daca acesta se modifica semnificativ in viitor, dincole de data raportarii evaluarii,
evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data
evaluarii.

Forma de exprimare a valorii: se considera ca toate estimrile din prezentul raport veflecta plata
cash sau conditii financiare similare comparabile cu plata cash.

Inspectia proprictatii a fost realizati de catre expert evaluator ing. Mascov Tonescu Eugeniu Gabriel.
in prezenia delegat proprietar. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluali.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale cladiritor, terenutui sau

. amplasamentelor invecinate si nu an fost inspectate si expertizate partile cladirii, care p: in natura for sunt
lucrari ascunse,

1.5. Valoarea propus3
Raportul de evaluare determina valdaréa de piara a proprietatii asg.esfe o0 NTeH,

a

8.C. PRO OFFICE EVAL S.R.L.
Mobil: 0728 772 642 / c-mail: eficecval@igmailemn



RAPORT DE EVALUARE _ S.C. AXA INVEST S.R.L. TEREN si CLADIRE tip BLOC
: Strada MARIA RQSEYT! ar, 84, Séetor 2, Buticegl)

1.6. Declararea conformitatii evaludrii cu SEV

Ahordarea  evaluarii este conform  prevederilor Standardelor de Fvaluare ANEV/ f

ed. ngtcmbnc 2020 (valahile lo duta evalwarii) — SEV 100 — Cadruf general, SEV 10f —~ Term ml"

elerinta ai evaluarii, SEV 142 — Implementare, SEV 103 — Raportarea evaluirii, SEV 104 - Tip P& le

vatorii. SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare, SEV 230 ~ Drepturi asupra proprietaii imobiggn}

GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile — standarde aplicabile in toate situatiile in care evaluatorii §
solicitati sa infochteasea un raport sau sa emita o opinie destinata fdentificarea valorii de piaia.

I urma aphicarii metodologict de evaluare, opinia cvaluatorului referitoare la valoarea de piata a
proprictdii imobiliare evaluate, {indnd seama exclusiv de prevederile prezentufui raport, este:

4.778.900 LE1

E. {n ) b ] N ‘i\v £y rgv
VALOAREKA PROPRIETATH echivalent 968.399 EURO

! Valorite an fost obtinute prin cost

i_, o curs Euro = 4.9348 lei/Euro din 31.08.2021
T Valoarea nu contine TYA si oblipatii fa(i de mediu
| din care:

- 31 OB 2021 4.834B leifC

4,778,500

din care teren

i.l-JS;J’.D-mp

Valnme Unitara Au apaitaiants. - o0 S2iEimp

Opinia de mai sus nu reprezintd valoarea pentru asigurare;

1.7. Baza de evaluare

() reprezinta valoarea de piata asa cum este exprimata la pet. 1.3

 Stapdardelor ANEVAR — 2021

Comtte

“Valoarea de piatd reprezintil suma estimald pentry care wn activ sau o dolorie ar putea fi schimbai(d) lu
dota evaludarit, ntre un cumpdrdtor holdrdl si wn vanzdtor holdrdl, intr-o tranzacfie nepartinitoare, dupd
o marketing adecvat §i b care plrfile au actionat fiecare in cunogtingd de cauzd, prudent §i fara
constrdugere”.

1.8. Verificarea evaluarii

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate i expestizat si verificat in conformitate cu
Siandardele de Evaluare editiile 2020 - SEV 400 - “Verificarea evaluarii™

8
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RAPORT BEEVALUARE . . _S5.C. AXA INVEST S.R.L. TEREN si CLADIRE tip BLOC
- o Strada RAAREA ROSCYVE ne. KA, secior 2, Busiresty

Procedura de evaluare

‘ Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandirile si metodologia de fucru adoptate
¢ catre ANEVAR.
‘ Baza evaluarii in prezentul raport estc valoarea de piata asa cum a fost ea definila mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
-documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
-inspectia proprietatii;
-stabilirea limitelor gi ipotezelor carc au stat la baza elaborarii raportului;
-selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
("'“-m) -analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vederc al evaluarii;

-aplicarea abordarilor pentru determinarea valorii §i fundamentarea opiniei evaluatorului

1.9. Situatia juridica a proprietatii

% ACTE JURIDICE

Contracl de Vanzare cu incheiere de autentificare nr. 1491/ [9.07.2019

Certificat de Urbanism nr. — nu a fost prezentat
“Autorizatie de Construire nr. — nu a fost prezentata

Carte Funciara nr. 203142, 5.2 Bucuresti

Incheiere de Intabulare nr. 47289/22.07.2019

Extras de Carte Funciara pentru informare nr. 47289/22.07.2019 pentru CF nr, 203142
Numar cadastral 203142

Plan de Amplasament si Delimitare a Imobilului sc, 1:200
Relevee:

VY VVVY VYV V¥

- Subsol
- Parter
- Etajl-:-6
- Terasa

» Raport de Expertiza Tehnica nr. FN / 1997 — starea structurii de rezistenta

Alte informaiii necesare existente n bibliografia de specialitate, respectiv informatit de pe piata
- imobiliard a municipiului Bucuresti, sector 2, zona de centura Nord,

Nota: Toate aceste informatii au fost considerate credibile st corecte, neverificand autenticitaics actelor
juridice puse la dispozitie, evaluatorul nefiind calificat in acest domeniu.

§.C.PROOFFICEEVALSRIL.
Mobil; 0728.772.642 / e-mail: offickivadiPiiibctim




RAPORT DE EVALUARE $.C. AXA INVEST S.R.E. ‘ YEREN si CLADIRE tip BLOC
Steada MARIA ROSETTL rir; BA, 5o¢tdr 2, Bucuresy

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

» Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai p
wzul clientului si al destinatarutui.

“ Acest ruport este confidential atét pentru evaluator cat si pentru destinatar:

*  Definerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu dd dreptul de a-l face public. Nu este
permisd folosirea raporfului de cdire o ferld persoand fard obfinerea, in prealabil, a
acordului scris al beneficiarului cu specificarea formei i contextului in care urmeazd s
apard.

o Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau porfial, (in special
concluziile, identitatea evaluaiorului sau a firmelor cu care a colaborat), in documente
circulare sau declavafii, nici nu va fi difuzat in public prin publicitate, relafii publice, stivi .
sau prin alte medii de informare sau menjionat in alt fel, fard aprobare scrisa si prealabila
a evaluatorului asupra formei si contextului in care ar urma sa apara.

a Continutul acestur raport este confidenjial pentru beneficiar si persoana indrepiatita §i
autorul nu il va dezvdlui unei terfe persoane, cu excepfia situafiilor prevdzute de Standardele
de Evaluare respectiv pentru verificare de catre un evaluator cu atestare de verificator (VE)
si/saut atunci ednd proprietatea a intrat in atenfia unui corp judiciar calificat.

8 Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat sd acorde consultantd
ulterioard sau sd depund mdrturie in instanfd, in afara cazului cdnd aceastu a fost convenitda
in prealabil s1in scris.

» Prezentud vaport a fost realizat pe baza informatiilor si datelor furnizate de beneficiar si pe baza
duatelor si informaliilor extrase de cdtre evaluator de pe piata specifica locala.

» In conformitate cu practicile uzuale general acceptate, valorile estimate de cdtre evaluator sunt
valahile Ia data precizata in raport.

w Fvaluatorul nu este responsabil decdt in limita informatiilor valabile §i cunoscute de acesta la «
deatu evaludri,

> Evaluatorul nu a avur posibilitatea verificarii actelor depuse §i atasate in copie la prezentul raport
de evaluare acestea fitnd considerate corecte si valabile

¥ Prezentul raport este intocmit la cererea beneficiarului §i in scopul precizat.
- Nu se asumd responsabilitatea fapd de wici o alta persoand in afara beneficiarului evaludrii.

Valoarca estimatd fn cadrul acestui raport de evaluare este opinia evaluatorului asupra valorii
drepturifor de proprietate identificate.
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RAPORT DE EVALLMARE __S.C AXAINVEST S.R.L. TEREN si C1LADIRE Lip BLOC
- [ C ' " Straga MARKA ROSETTE nr g, secton 2, Bimugests

2.1. Ipoteze si Ipoteze spéciale

In elaborarea prezentului raport s-au avut in vedere, pe 1angd premisclc si ipotezele cxpres
specificate in lucrare, urmitoarele ipoteze:

J Se presupune cd titlul de proprietate este valabil, evalvatorul neasumandu-si vreo responsabilitaie
privind descrierea situatiei juridice a proprietafii;

. Evaluatorul a solicitat documentele: Acte de proprietate, Autorizatii de Construire, Procese Verbale
de Receptie, Expertize Tehnice (in masura in care acestea aduc informatii necesare elaborarii raportului),
Memorii Tehnice, Documentatie Cadastrala, Incheiere de Intabulare si Extrase de Carte Funciara pentru
Informare care au fost puse-la dispozitie in masura specificata anterior paragaf 1.9.

. Se presupune ca informatiile sunt corecte iar dreptul de proprietate este deplin.

e Evaluarea este facuta in ipoteza dreptului de proprietate deplin.

. Avand in. ' [ 51 tipul, ) precum sisiadif fizic in cave se afla
cfad{rea cinglizara, G- fost consi erate si utzhzate Lodte "szrmamle pertineiie salicitate beneficioruli yi
pusé la dHDOZH'Ia evaluatorului pentri g fiitilizité in rapori,

. Proprictatea este evaluatd ca fiind libera de orice sarcini;

. Se presupune o stdpinire responsabild, o administrare competentd a proprictafti precum si un
management adecvat;

. Informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice fird a se garanta precizia acestora;

. Documentatiile tehnice utilizate in elaborarea prezentei lucriri sunt considerate corecte; planurile si

materialu} grafic cuprinse in acest raport sunt incluse pentru a permite beneficiarului si-si contureze o
imagine referitoare la proprietate;

. Se considerd ca foate constructiile au fost executate i sunt conforme cu planurile de construcie fa
care s-a facut referire in raport, exceptie ficand neconcordantele mentionate in raport {de care s-a finut
seama in stabilirea valorii);

° Se presupune ci nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietaii, subsolulni sau ale
structurilor constructiitor ce ar avea ca efect o valoare semnificativ diferitd; autorul raportului nu isi asumi
nici o responsabilitate pentru astfel de situatii san pentru obtinerea studiilor tehnice necesare;

. Se presupune cd proprietatea este in deplind concordanta cu toate reglementirile locale si nationale
privind mediul Inconjurdtor, cu exceptia neconcordantelor expuse $i descrise in prezentul raport:

. Se presupune ci proprictatea este conformi cu toate reglementirile si restricgiile urbanistice;

. Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de funciionare si alte documente solicitate de

autoritd{i legale sau administrative locale sau nationale, de cdtre organizatii sau institutii private au fost sau
pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din utilizrile pe care se bazeazi estimirile valorii din cadrul
raportului;

¢ periculoase

° Evaluatorul nu are cunostint de prezenja sau emsten;a pe proprieta
i, care ar

sau potential periculoase, valoarea estimati bazdndu-se pe ipoteza ci c&ﬁ‘ﬁa asgfchds
afecta valoarea proprictitii.

N
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RAPORT DE EVALUARE S.C. AXA INVESTS.R.L, TEREN si CLADIRE tip BLOC
Straidn MARIAROSETT nr, BA, sector 7, Buturest

° Valoarca exprimata in prezentu! raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.
® Valorite obtinute sunt valabile la data raportarii evaluarii, adica 31.07.2021
. Raporind de evaluare se buzeaza pe inspectid realizdin la detg specificatu.si pe docunientele

lu dlispozitie de catre heneficiar_valorile pbtinute fiind considerate valabile la data raportorii,

2.1.1. Ipoteze speciale:

4 n rezultatul evaluarii trebuie sa se tina seama de faptul ca la data evaluarii economia
Romaniei a suferit ca si alte economii pe plan mondial datorita pandemiei COVIDI9,

& Piata imobiliara are o inertie importanta dar este si o parte importanta a economiei tarii
si ca nrmare cererea si oferta depind in mare masura de gradul de activitate ol factorului
econoniic, de impulsul dat de catre factorul politic, de posibilitatile de finantare ale
Cumparatorului si de asteptarile Vanzatorului. Din aceasta cauza valorile identificate
trebuiese utilizate eu precautie tinand seama de cele expuse anterior,

« Se presupune ca informatiile existente in Incheierea dreptului de proprietate 47289/22.07.2019 precum
si cele specificate in Extras de Carte Funciara pentru informare nr. 47289/22.07.2019 pentru CF nr. 203142,
sector 2. Bucuresti sunt valabile ta data evaluarit.

e Suprafe(ele considerate se bazeazi pe valorile inscrise in documentele prezentate. Fac parte din ipoteze
speciale oricare alte refetiri din cuprinsul raportului ce evidentiaza lipsa de informatii,

e A fost prezentata Raport de Expertiza Tehnica nr. FN /1997 — cu privire la starea structurh de rezistcnta
afectata de cutremurele de pamant inregistrate intre anii 1940 pana in prezent si in baza caruia au fost
ctectuate operatiunile de consolidare a cladirii in anui 2000.

LISTA IMOBILELOR EXPERTIZATE TEHNIC DIN PUNCT DE VEDERE AL RISCULUI SEISMIC - CONSOLIDATE

] ' © el A e . rioks vkt de it - .
VL s W e SRR Rerkebia s e i e e e N QAR [ Rr——y S

LT

[T A R " :or v o [ AN R R RV E Ry

o [xtimarea valorilor s-a realizat in contextul luarii in considerare a prezentelor ipoteze speciale.
s (ladirea tip bloc evaluata este descrisa atat in lista imobilelor expertizate cat si in raportul de expertiza

‘Tehinica ca avand P + SE.
In fapt se constata ta inspectie un regim de inaltime P + 6E + Terasa circulabila si casa liftului

NOTA: Valoarea estimatd in cadral acestui raport de evaluare este opinia evaluatorului asupra valorii de
piata a imobilului specificat, ta data evaluarii, in vederea divizarii patrimoniului societatii.
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RAPORT DE EVALUARE S.C. AXA INVEST S.R.L. TEREN si CLADIRE tip BLOC
' ‘ Strada MARA ROSEYTL re 83, sactir 2, Bucarsy

pitolul ITI - PREZENTAREA DATELOR T

3.1. Identificarea proprietatii
%  CLADIRE tip:Bloc:

+SUPR

Sl G T

—

- JTEREN: intravilan, Curti Constructii cu suprafata St = 246 mp din acte si St = 245 mp din
masuratori cadastrale identificat cu nr. cadastral nr. 203142

- PROPRIETATEA: este situata in Str. MARIA ROSETTI nr. 8A, sector 2, proprietate privata.

. 3.2. Date specifice

“Varsta.efectiva® reprezinta varsta indicata de starea tehnica si utilitatea unei consiructii si se
bazeaza pe rationamentul si interpretarea evaluatorului asupra perceptiilor pietei. Chiar si pe aceaxta
piata, cladivile similare nu se depreciaza neaparat cu aceeasi rata. Nivelul intretinerii poate influente
ritmul deprecierii cladirii. Daca o cladire este mai bine intretinuta decat alte cladiri, din aria de piata
respectiva, varsta efectiva a cladirii poate fi mai mica decat varsta ¢i cronologica. Daca o cladire este
prost intretinuia, varsta el efectiva poate fi mai mare decat varsta ei cronologica. Daca o cladire a fost
bine imretinuta varsta cronologica si cea efectiva pot fi identice.

“Durata de viaig economica” a unei cladiri incepe cu constructia ei si se incheie winci cand
cladirea nu mai contribuie la valoarea proprietatii imobiliare (C.M.B.U ). Aceasta perioady exte de ohicei
mai scurta decal durata de viata fizica a cladivii, care reprezinta durata totala de existenta fizica a cladirii.

La incheierea duratei de viata economica a cladirii exista cateva optinni la dispozitia propricteridni-
- Renovarea

- Reabilitarea
- Reconstruirea
- Demolarea si infocuirea cu o noua constructie adecvaia

Nota: Extrase din;
“Evaluarea proprietatii imobiliare" - ed. a doua canadiana - Appraisal Institute - cap. |

“Durata de viata_efectiva” estimata a constructiei cu structura de rezistenta in cadre din betan
armat st pereti portanti din caramida si cu destinatia rezidentiat cu spatii comerciale la parter cste de 100 de
ani fara reparatii capitale ale structurii de rezistenta si ale peretilor de inchidere conform P125/] 994,

ANIVNOBIY

oot e e o o8 M
Deprecierea externa reprezinta influentele pe fermen scu ng pre@ N nivelul gata al
vecinatatii, disponibilitatea si posibilitatea de finantare, factotii cergti¥si ofertej VMHHY ">

§.C. PRO OFFICE EVAL S.R.L.
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RAPORT DE EVALUARE S.C AXAINVESTSRL. TEREN si CLADIRE tip BLOC
. . Strada MARIARDSETTI e, 8A sectgr 2; Bucyrest]

3.3. Date tehnice

Zona de amplasarc a proprictatil cvaluate cste strada MARIA ROSETTT nr. 8A, sector 1, zofl, NG
rezidentiala si office, la cca 600 m de bulevardul Gen. Ghe. Magheru, la 1.2 km de Piata Universit@&f si 2
cea 2.2 km de Piata Unirti : :

- PIF: - inainte de 1940 (estimat 1932)
- Structura consolidata: 2000
- Renovari in 2017

oy UTILITATI

Cladirea este bransata la retcana de gaze naturale, la reteaua de electricitate, la reteaua canalizare si apa
potabila a orasului

Incalzirea apartamentelor se realizeaza prin centrala termica de bloc cu gaze naturale.

Ventilatia si acrul conditionat se realizeaza centralizat cu chiller

CLADIRE cu regim de inaltime 8+P+7E la care:
Infrastructura: fundatii continue tip radier general, grosime de 60cm, cutie rigida din beton armat

Structura de rezistenta duala in cadre din beton armat cu stalpi si grinzi si plansee din b.a., pereti
independcenti si nucleu; peretii de inchidere cu grosimi variabile (25cm si 40cm)

Suprastrectira: inchideri extericare si pereti de compartimentare din zidarie de caramida Porotherm;
amplaria este din PVC multicameral cu geamuri termopan Low-e.

Acoperis iip fcrasa circulabila. Cladirea nu este termoizolata,
Finisajele exterioare cu terasit

Rinisajele interioare sunt partial finalizate in 2017 cu placi de gips carton, vopsele lavabile, gresie,
parchet, usi lemn si sticla securizata, finisaje superioare.

Alimentarea cu apd potabild este asigurati prin refeava centrala. Exista asigurata rezerva de apa
pentru situatii de forta majora

Ituminatul natural corespunzitor normelor igienice se asigurd prin ferestre, cu [umina solara.

EXTERIOR : accesul in cladire se face din strada Maria Rosetti

a. DIVERSE

Parchel laminat si gresie in camere
Gresie in bai si holuri

Tamplarie PVC + geam termopan interior
Peretii de inchidere ai cladirii @ caramnida

RS P N

Instalatii electrice de iluminat si prize.

Alimentare cu energie electrica din retea cu 220V
Saunitare — apa, canal

Alimentare cu apa din reteaua orasului

Lift — intre Subsol si Etajul 6.

Canalizarc oras

- Ohbiecte sanitare de calitate pentru grupuri sanitare
- Finisaje de calitate la interior st terase

i
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RAPORT DE EVALUARE . . S.C AXA INVEST S.R.L. . JEREN st CLADIRE tip BiOC
Strada MARIA RQSETTE e, B, seck 2, Buewresh

Acces din strada asfaltata.

La mspcc;:e s-a verificat in principal stadiul fizic al lucrarilor de constructic precum si existenta
dristalatiilor si stadiul lor fizic fara a intra in detalii,

Informatiile au fost preluate de la dezvoltator considerand ca acestea sunt adevarate.

Din informatiile aflate la dispozitia evaluatorului proprietatea nu estc supusa nici unor alte restrictii
sau limitdri deosebite, restrictii contractuale, servitufi, leasing, ipoteci, care ar putea influenta sau ingriid
dreptul de proprictate al acestuia.

de cdire evaluatog la data .m.vpec-(zmm nidsura fin care g fos! po.srb:i.

Stritctiira consolidata. ni_ a fosi posibil de verificar fiind lucrari ascunse,_aceasta necesitand

Raport de Specialitate MEPAT care sa ateste calitatea consolidarii efectuaie si conformarea cu Raporiul

de expertiza Tehnica,

Starea fizica a_spatiului_din subsol, care contine spatiul tehnic — centrala termica si aparatura

aferenta, rezerva de apa pentry situatii de urgenta precum si boxele —~ cameire anexe, .algit i ceen ce privesie

finisajele interioare cat si instolatitle; este functional iar fivisajele sunt'in stare buna,_corecte, normale.,

Concluzii:

~ Nu s-a ficut analiza structurii de rezistenti a cladirii si a conditiifor de mediu, accasta nefiind
de competenfa evaluatorului, totusi din punct de vedere al finisajelor si instalatiilor functionale
renovate se poate considera ca'sé. aﬂ‘rt {r stare i de firctionare,

Proprietatea este partial ocupata.

Conditii Limitative Deosebite: Nu sunt cu exceptia celor mentionate anterior in raport

8.C. PRO OFFICE EVAL S.R L.
Mobil: 0728.772.642 / e-mail; oifigeevalifemmil o .




TEREN si CLADIRE tip B
Straga MARIA ROSETT! nr. BA, seetnr 2, Duyg

RAPORT DE EVALUARE 5.C. AXA INVEST S.R.L.
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I%R‘AP.ORT.DE EVALUARE o S.C. AKA INVEST S.R.L. TEREN si CLADIRE tip BLOC
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RAPQRI DE EVALUARE

5.C. AXA INVEST S.R.L.

TEREN si CLADIRE tip B

Strada MARIA ROSETTI ni, 84, sector 2, B
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S.C. AXA INVEST S.R.L. TEREN si CLADIRE tip BLOC
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S.C. AXA INVEST S.R.L. TEREN si CLADIRE tip Bl
Strady MARIA ROQSETT e, BA, sect

RAPORT DE EV/
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$:C. AXA INVEST S.R.L, TEREN si CLADIRE tip BLO,

RAPORT DE EVALUARE:
- Strada MARIA BOSETT  ar. B4, 5ot
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RAPORT 3 EVALUARE 3 5.C. AXA INVEST S.R.L.

TEREN si CLADIRE tin BLOL
Stradla MARIA ROSETTI fir, BA, sestor 2; Biieen

Q&PATOLU L IV - Analiza pietei imobiliare specif'i‘ce

Zona: mixta, Rezidentiala si Office

LOCALIZARE si IST

e e,

INCADRARE IN PARAMETRII URBANISTICE St ZONALI

- REGIMUL ECONOMIC
Folosinja actuald: teren construit;

Imobitul se afla in zona

CP1h + CPlic - se admite, in cazul conversiei functiunilor din cladirile actuale care nu sunt sau nu se
propun a fi declarate monumente de arhitecturd si in cazul reconstructiei unor cladiri fira valoare,
introducerea unor functiuni publice si functiuni de interes general care permit accesul liber al
locuitorilor si turistitor la parterul cladirilor avAnd preponderent caracter de comeri §i servicii de
standard ridicat: magazine de lux, restaurante, cofetirii, cafenele, baruri, agen{ii, binci §i oficii
bancarc. hoteluri, birouri diverse, servicii colective §i personale, distractii, servicii pentrv recreere,
ateliere manufacturiere, jocuinte cu partiu adecvat profesiunilor liberale etc;

- se admite, in cazul conversiei functiunilor din clddirile actuale care nu sunt sau nu se propun a fi
declarate monumente de arhitecturd si in cazul reconstructiei unor cladiri fara valoare, introducerea
uror functiuni publice si funciiuni de interes general avind preponderent caracter comercial de lux
si servicii specializate: magazine specializale, anticariat, consignatie, reprezentante comerciale,
agentil, banci i oficii bancare, birouri diverse pentru profesiuni liberale §i consultantd, sedii de
asociatii diverse, ateliere manufacturiere, locuinte.

v Supralita tofafa a tercnului, conform actelor de proprietate este de 246 mp si 245 mp din masuratori.

Procentu! de ocupare al terenului este:
POT nu se schimba

Coeficientul de utilizare af terenului este:
CUT nu se schimba

Modul de asigurarea al utilitatilor: electricitate, gaze, apa, canal, felefonie-bransamente existente

$.C. PRO OFFICE EVAL S.R.L.
dMobhit: G728,772 642 / e-mail: plfcersdgigunt,yom
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RAPORT DE EVALUARE SiC. AXA INVESY S.R.L. TEREN i CLADIRE tip BLOC
Strada MARIA ROSENT nr s secken 2, Rugpensli

4.1, STUDIU PIATA IMOBILIARA
Strada Maria Rosetti, sector:2; Bucutesti

. Proprietatea evaluata se afla in zona mixta rezidentiala si birouti... la o distanta de cca cca 1.2km de
"Piata Universitatii si la cca 2.2km de Piata Unirii din Bucuresti.

In cazul prezentului activ, tinand cont de estimarile privind cea mai buna utilizare, piata sc defineste
ca piata proprietatilor imobiliare de tip cladiri colective tip bloc amplasate in zona centrala.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia cconomico-sociala si dezvoHarca
urbanistica a zonei si subzonei, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si ofcrta competitiva
pentru tipul de proprietate delimitat.

Pe piata imobiliara, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care sc
manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe ¢ anumila piata, intr-un anumit
interval de timp.

Oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprictate care este disponibil pentru vanzare sau
inchiriere la diferite preturt, pe o anumita piata data, intr-o anumita perioada de timp.

Valoarea unei astfel de proprietati depinde, pe langa pozitionare, rapiditatea si calitatea accesutut,
si de finisaje, utilitati, etc.

La nivelul orasului Bucuresti, in cazul acesta zona centrala analizata, piata imebiliara se afla in
continuare in dezechilibru, activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen fung dor si pe fermein
scurt.

Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelul camcrerz'slicilor populatiei existente si de
veniturile sale, in timp ce ciclul pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea crediiclor si conditiile
de finantare.

Conform studiilor de piata imobiliara se constata, in general, mentinerea la un nivel destul de scazut
al ofertelor de inchiriere pentru cladivile noi pe cand cele vechi isi pastreaza valoarea daca av fost renavate
si imbunatatite din punct de vedere al confortului tehnologic actual, pe fondul cresterii numarutui de cladiri
speciulizate pentru spatii comerciale la parter si subsol/demisol

Totusi aceste valori ale preturilor solicitate atat la inchitiere cat si la vanzare genercaza un oarecare
blocaj intre cerere si oferta si ca urmare sunt vanate ofertele ceva mai modeste. In unele cazurt aceste valori
de inchiriere / vanzare sunt datorate ori de necesitatile ofertantilor de a tranzactiona rapid ori pentru faptul
ca acele cladiri nu au toate dotarile si finisajele solicitate de potentialii chiriasi sau cumparatori.

Aici se intalneste cererea cu oferta din care rezulta evident cef mai real pret al pietei.

Se constata existenta ofertelor specifice din acest tip de proprietate, spatii ‘comerciate, atat s
inchiriere cat si la vanzare desi starea de asteptare atat ale ofertantifor cat si a clientilor potentiali conduce
la concluzia unei piete imobiliare cu . motoarele subturate”, in asteptare.

In urma ctizei generate de pandemia COVID-19 piata imobiliara a reactionat in orase muri
universitare precum Cluj, Iasi, Bucuresti, initial diminuandu-se tranzactiile cu pana la 90% i aprilic fata
de martic 2020 apoi in 2021 se constata o crestere a interesului in sectorul imobiliar atat pentru terenurile
de dezvoltare cat si pentru spatii comerciale si industriale. Accstea vin la pachel cu un nivel ridicat de
- precautic atat din partea cumparatorilor cat si partea vanzatorilor.

Inchirierile de imobile indiferent de tipul acestora au insa o fly ggvg{]ﬁ]enm&w fitnd
singurele operatiuni imobiliare care se desfasoara cu varecare regularit. » YAIHYY AN
R
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in favesitin sioo pruden!ef exagerate a bancilor de a acorda credite ipotecare sau bazate pe plani
afacert.

Lvenimentele pe plan socio-politic se asteapta sa produca influente pe loate segmentele vietii
economice si financiare ale (i, in sensul cresterii volumelor de unitati tranzactionate, piata imobiliara
Hind joarte sensibila la variatii de aceasta natura.

4.2. Analiza cererii

Cererca pentru imobile in Zona analizata exista insa nivelul preturilor ofertate la vanzare st inchiriere
practical si tinute la cote inalte limiteaza tranzactiile. Sunt cautate apartamente pentru activitati care solicita
nn grad mai mare de libertate insa de ascmenea potentialii clienti sunt atenti la localizare, amplasare
dimensiuni si facilitatile acestor proprietati imobiliare incluzand aici posibilitati de parcare precum si curte
individuala.

4.3. Analiza ofertei

Oferta de imobile similare s-a manifestat si pana in prezent si se va diversifica in perioada ce
aermeitz, mai ales oferta de constructii noi, datorita schimbarii necesitatiilor privind spatii cu suprafete mai
mari. De asemenea, constructiile vechi vor fi ofertate insa preturile vor suferi influente importante din canza
vechimii cladirilor. Din acest motiv sunt preferate spatiile in cladiri consolidate, renovate, refinisate si cu
imhunatatiri functionale moderne.

4.4. Echilibrul pietei
Tn ceeu ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au inversat pe piata
imobiliari aceasta devenind o piafd a cumparatorului incepand cu uitima parte a anutui 2008,

Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a cumpdratorului s-a realizat in contextul penuriei de
capital sia cresterii costurilor cu acesta — contex( de crizdl cunoscut in mediile de afaceri §i de participantii
pe piali - coroborat en scaderea numarului tranzactiilor pe segmentul imobiliar s previziunile de accentuare
a continuarit trendului descendent a evolutiei preturilor pe piata mentionata.

Pentru anul 2021 se spera o revigorare mai mare fata de 2020 a pietei specifice, dupa o perioada de
maturizare a pietei imobiliare, ¢ pumdr nu prea mare de tranzactii, datorat conditiilor politice si economice
nationale si internationale, ce produceau retineri in investitii.

In aceasta perioada exista o reticenta crescuta atat din partea ofertei cat si a cererii,

Actual, in contextul diminuarii drastice a activitatifor economice nu numai in Romania ci in toate
arile dezvoltate, piata imobiliara este intr-un proces de decelare a oportunitatilor de reincepere a
activitatilor curente, de la continuarea santierejor pentru dezvoltarea de locuinte sau birouri pana la
iranzactii de apartfamente, case si vile pentru uz personal dar si pentru scop speculativ si pana la inchirieri
de spatii cu destinatii diverse.

Toate acestea sunt afectate in prezent cu exceptia pietei chiriilor care, conform opinici specialistilor
din firmele de imobiliare, au tendinta de mentinere a nivelelor anterioare.
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'returile casclor si terenurilor vor creste in 2021 — STUDIU de piati RE/MAX Rominia & Veridio
y "‘P;_aireri impartite despre preturile apartamentelor.
)
it RE/MAX Roménia — parte a liderului mondial in real-csiate §i franciza numirul 1 Ja nivel
+ global pe accst segment — prezintd concluziile studiulvi de piatd | Cele mai impartante
provociri din domeniul imabiliar in 2020”, realizat in parteneriat cu Veridio.ro, potrivil unui
comunicat. Acesta inciude o analizd a principalilor factori ce au influen{at piata locali
imobiliard in 2020, aldturi de previziunile specialistilor pentru anul curent si diverse
informatii utile despre profilul clientului sau provocirile profesiei de agent imobiliar.
Potrivit raspunsurilor obfinute, aproximativ o treime dimre specialistii in domeniy
sunt de pirere cii in 2021 ne putem astepta la cregteri de pani in 10% pentru preturile
caselor si terenurilor, respectiv la sciideri pe segmentul spatiilor comerciale/office.

Piata imobiliard riméne una dintre industriile cu cel mai mare dinamism in economic - fiind

un vector de dezvoltare principal, mai ales pentru economiile emergente, astfel ¢ perivadele

Y de turbulente genereazd mari oportunitifi in acest domeniu. 2020 a fost un an cu mari schimbéii in societate i
economie, un an in care industrii importante au fost profund destabilizate, iar cu toate astea piata imobiliard s-2
dovedit a riméne stabila si la fel de dinamicd precum in 2019. Despre 2027 credem ca va i un an cu o piatd
rezidentiald in dezvoltare, cu o posibili usoard corectie in piata comercials si de birouri, adusi de comprinurea cetail-
ului stradal si telemuncd, dar cu o crestere a segmentului de terenuri de constructie”, a declarat Rizvan Cuc,
Presedintele RE/MAX Romania.

Previziuni pentry 2021 — Prefurile caselor si terenurilor pot cregle, ale apartamentelor pot stagna

Potrivit specialistilor in imobiliare care au participat {a studivl RE/MAX, casele vor riméne in continuare in topul
preferintelor rezidentiale ale roménilor, drept pentru care majoritatea prevede o crestere sau cel muff o stagnare
preturilor pe acest segment. Astfel, peste o treime (35%) dintre respondenti sunt de pdrere cf preturile casclor vor
cunoaste cresteri de pina ka 10%, Tn timp ce 29% previd o stagnare a acestora. Sciderea este prognozati de doar 20%
dintre participantii la studiu.

Cresteri de pani la 10% sunt mentionate si pentru segmentul teremuri, 33% dintre respondenti estiménd ¢ acestea
vor reprezenta o investifie valoroasé si in 2021, Prognoza reflectd, de altfel, preferiniele cumpiritorilor de a se
indepiita de agitatia urbana si de a-si construi o locnint4 cu mai mult spativ personal.

) Pe de alta parte, specialigtii au pfireri impartite in cazul apartamentelor. Daci cei mai multi (32%) prognozeazi
@ preturile acestora vor stagna in 2021, un procent de 24% sunt de pirere ci segments! mentionat va cunoaste
scaderi ale preturilor, iar alt procent dc 24% spun ci vor fi cresteri in acest sens. Scaderi se vor inregisira si in
cazul spatiilor comerciale/ office, o majoritate de 30% preconizind prefuri micsorate cu mai mult de 10% pe acest
segment. Aceastd tendinii reflectd mutarea afacerilor in mediul online, precum i noua norma de work frown hoine.

Schimbarile aduse de pandemie s-au vizut §i in cererea, respectiv prefurile pe segmentul chirii. Astiel, participangii
la sondaj considera ci i la nivelul anului 2021 preturile chiriilor vor stagna (35%) sau chiar vor scadea cu panit I
10%, raspund ales de 26% dintre acestia, Tot din aceleasi considerente, peste o treime (32%) suni de parere ca
preturile de inchiriere pe piata office vor cunoagte scaderi de pand la 10% sau cu mai mult de o zecime (32%).

Principalii factori care au influentat piata imobiliard in 2020

Cea mai importantd provocare din 2020, mentionati de o majoritate de 46%, a fost, evident, pandemia C'OVID-19.
Pe de-o parte, restrictiile si distanfarea sociald au ingreunat activitatea agentilor imobiliari, jar pe de altd parte,
contextul social a adus cu sine o oarecare ingrijorare legati de posibilele scideri de venitun. Totodata. in contexiul
somajului crescurt §i mutdrii facultdtilor in mediul virtual s-a cunoscut o scidere a preturilor chiriitor i marile OFise.
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Alte schimbari reprezentative pentru aceastd perioada, ca efecte directe al pandemiei, au fost ue;/erea intes @hx
pentru segmeniud case o terenuri, factor ales de 14% dintre participantii la studiu, respectiv cregterea pregmfor
proprictaiilor, observatie facutd de 0% dintre acestia. \

pr e;m itor pr upl u,ld;:i()l, farin 2018 osmfa;la indicelui ROBOR, aflat in scidere.
Piaga imobiliora din Europa, principalele schimbari gi tendinge®

Potrivit studitlor realizate 1a nivel european, una dintre principalele schimbari observate a fost sciderea constanta a
investitijlor, care au ajuns la valori apropiate de cele din 2014, in contextul in care n uktimit sase ani s-a inregistrat o
cres{ere 4 acestora.

Bancile sunt dispuse in continuare sd acorde finantdri pentru clientii interesati de tranzactii imobiliare, dar sunt
sceptice i privinta finantdrii dezvoltatoritor. Exceptie fac Roméania si Cehia, unde finantdrile se acordd inci la un
nivel moderat.

(‘ele mai multe ari europene se asleaptd la cresteri ale prefurilor locuingelor In urmatorii doi ani, desi acestea au
stagnal sau chiar au scdzut in ultima perioada. Tn ultimii 10 ani, prejurile tocuintelor a creseut cu 25% pe plan
curopean, iar preturile chiriilor cu circa 14,2%.

&

Liz studiid RE/MAX & Veridio aun participat peste 250 de respondenfi — specialigti in zona imobiliard — care i§i
desfasourd activitatea in 34 de orase din fard. Majoritatea activeazd in domeniu ca agenfi imobiliarvi sau proprietari
de agenfic imobiliard §i se incadreazd in segmentele de vdrstd 20— 40 de ani.

Pentru confinund compler ol studinlui accesafi: hitps./hubis by HOGIGNEHO

* Surse; Studiul anual PWC — Emerging Trends in Real Estate: Europe 2020, Studiul Eurostat — Housing price
statistics — House price index, Deloitte — Property [ndex 2020

hups:dnanciainelfigence rodpretuile-caselog-gi- ~terenuriior-vor-crestes-in=702 1 -siudiu=de-plata-re-max-romahin-
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»NNALIZA JLL: Piata imobiliari dupi un an de pandemie

§. a ficut o retrospectivi a ceea ce ab insemnat ultimele 12 Juni pentru piata imobiliara roméncasca, punind accent
2% modul in care criza sanitard a remodelat abordarea celor din aceastd industrie §i in ce masurd ceea ce ne agteptam
" 54 se Tntdmple in martie 2020 s-a petrecut intr-adevar, potrivit unui comunicat al companiei,

Asa cum am preconizat, desi exista un pesimism moderat la inceputul pandemiei, piata constructitlor nu a suferit
scaderi, rezistind bine perioadei de incertitudine pe care am traversat-o, pénd 1z final de 2020. Anuf 2021 « Tnceput
cu 0 oarecare scidere in aceasia zond, a constructiilor, dar estimérile noastre pentru restul anului ramin optimiste,
prefigurdnd intreg anul 2021 cu usoard crestere.

Piaga birouriler, sub presiune

Rata de neocupare a spafiilor de birouri a avut o crestere relativ constanti, [a acest lucru contribuind toate proiectele

de extindere puse in agteptare de marea majoritate a clientilor.

Estimarile pentru 2021 si pentru 2022 sunt ci aceastd ratd va mai creste pentru ca proiectele care au deja spatit

preinchiriate nu pot fi aménate §i care s-ar putea si dureze mai mult si umple spatiile Tncd vacante in lipsa unei
( ") cresteri a cererii nete.

Piata industrial3, pe val

Pe piaja industrials, cererea a avut o evolutie ccl pufin interesantd, avind in vedere ¢4 in momentul aprilic-mai 2020
aproape toate proiectele de inchiriere In lucru erau suspendate pe termen nedeterminat, si apoi a urmat o revenires
explozivi din fulie-august. Piata a fost puternic impulsionatd de increderea in spatiile logistice si de distribujic, care
au susfinut consumul pe parcursul intregii perioade de stare de urgenta.

“Trebuie Insi si atragem atentia ca, odatdl cu cresterea numarubui de investitori i a volumului de spafii disponibile Ja
inchiriere, piata se indreaptd spre un nou moment de cotiturd. Proprietarii ofera avantaje din ce in ce mai interesante
si mai consisiente pentru a atrage chiriagi.

De asemenea, acegtia incep si se confrunte cu competifie mai mare i din partea unor not investitori care sunt nevoisi
sa fie putin mai flexibili pentru a-gi creste portofoliul de clienti", a declarat Costin Banica, Head of Industrial
Department JLL Roménia.

in cautarea de noi oportunititi

Un alt element foarte important pe care [-am remarcat este cregterea numdrutui de solicitari pentru analize si stadii

de piafd incepand cu toamna lui 2020 §i, mai ales, in primele Juni din acest an. Piaja se trezeste din amorieala cauzata

de instalarea pandemici COVID-19 in prima parte a anului trecut.

Treptat, investitorii incep sa capete incredere §i s3 caute noi oportunitdfi, pe masurd ce situatia se stabilizcaza, Mai

mult, investitori maturi realizeaza ca pentru a razbate in conditiile competitive din aceatsa piata, au nevoie de muit
4 mai muita cercetare de piata, de analize mult mai detaliata si bazate pe date reale decat oricand altcandva. Piata nu
L) mai “inghite" orice proiect st doar studii facute cu responsabilitate pot face diferenta intre succesul sau pierderca intr-

un proiect.

"Profilul clienfilor este destu! de diversificat. Sunt proprietari de terenuri sau de cladiri care vor s& stie ce funciiuni
se preteazd in condiiiile actuale cel mai bine pentru irobilele pe care le defin. Sunt cereri din partea investitoritor
care vor sd intre sau si se extindd In piaja si cautd s identifice care sunt oportunitatile si nisele cu poteniial. Totodati
vin solicitdri pentru studii de regenerare urbani si conversii de cladiri sau spatii industrialc”, a declarat Alexandiu
David, Head of Research JLI. Roméania.

Constructiile nesustenabile vor avea probleme de finantare, inchiriere si de lichiditate

Un alt element extrem de important este faptul ¢ pandemia a adus in prim plan termenu de ESG (Environmental
Tactors, Social infrastructure si Governance) din care sustenabilitatea intri in "E". Intreaga lume de business si-a dat
seama, si decidentii au simtit in mod acut ca nu existd in izolare fati de mediu §i ¢4 trebuie sa se implice in mod real.

Vedem deja in Roméaia, binci care cer cvaluari care s4 ia in calcul masurile si investitiile riccesare pentru a aduce.

active!c pe care I.e ﬁngn;eazé intr-0 Zoni cu un consum redus de energie §i potuarc. Mai mult, angajaisi sunt din ce in
ce mai educati 5i mai atenti 1a calitatea spaiilor pe care le ocupi si au ceringe leg '\wméﬂwitibwh wului de
Inunca. (\‘3“6 L6 N Iy

VATHHY
S$.C. PRO OFFICE EVAL S.R.L, - ﬁ £ S ity e
Mobil: 0728.772.642 / e-mail: ul¥igeeval il i j e é;.: i:?ﬁi‘(:fmamw
; - P A ‘3: h
0y X A

2



Bi.OC

RAPORT DE EVALUARE 5.C. AXAINVEST SR L TEREN 5i CLADIRE 1]

especuva este alta. Lisdnd la o parte pentru un moment faplul ¢a cheltuielile de mentenanta a unei cli gl

ot sciidea cu pand 14 45%. implicatiile pentru proprietari sunt mult mai adnei, iar impactul pe valvard @

si ceonontiile facute pentry o constructie mai ieftind nu vor mai renta”, a declarat Silviana Petre BQ;- NPy

director JLL Romania. "
Guc°

0 cladive nesustenabild va rimane nefnchiriatd mai mult timp decat media din piad, pentru ca nu m 4&52
cerinfelor de sustenabilitate ale chirlasilor
Ya costa mai mult s3 fie finangatd, pentru ci béncile vor "faxa" prin conditiile de creditare o cladire care nu raspunde
standardelor Tor de ESG.

WA

Nu va putea fi vandutd decdt unni prup de investitori non-institujionali 1a un prej sub piaia, pentru ca investitorii
wstitutionali nu vor mai avea voie s3 investeasca in clidiri care nu urmaresc standardele de sustenabilitatea

Incertifudinea a cuprins piata impactind in mod diferit asupra valorilor

fn ceea ce priveste piata de evaludri, incestitidinea a fost pentru Inceput, sentimentul resimgit. Nimeni nu stia cu
adevaral ce se IntAmpla i nenumérate intrebari av aparut pe buzele tuturor. Cét va dura petioada de lockdown? Cénd
se vor redeschide magazinele? Cand va lovi valul 27 {n ce forma? Cand se va gasi un vaccin? Si aga mai departe. Au
aparul incertitudini cu privire la sigurania cash-flowului, la capacitatea chiriagului de a plati chiria, in special in retail,
unde vanzarile au scazut foarte mult. ‘

in rapourtele de evaluari a fost introdusd clauza de incertitudine (the Material Uncertainty Clause) in luna martie
2020, ca urmare a declangarii pandemici. Acest lucru nu a fost prunit cu bratele deschise de citre investitori si
creditori, fiind perceput pe de o parte ca avénd un impact asupra gradului de lichiditate al proprietdtii, si pe de altd
parte ingreundnd procesele de achizilie sau vanzare.

Din cauza impunerii restrictiifor de catre autoritdfi nu s-au putut face o anumitd perioadd inspectii. Inspectiile
reprezintd o parte foarte importanta a procesului de evaluare, prin urmare au trebuit agreate din scurt anumite clauze
cie creditorii si investitorii pentry a ne asigura i doar evaludrile de tip desktop ar fi suficiente, in unele cazuri apeldnd
fa ajuioeul clientitor cu privire la realizarea inspectiilor de la distan{a.

(1 parte din tranzac{il an fost amanate sau anulate, ceea ce a facut mai dificil procesul de estimare a valorii, iar
evaluaionti au trebuit si se bazeze simai mult pe rajionament gi sentimnent in lipsa unor evidenie din piaja.

Piaia a reactionan diferit, in funcjie de segment, astfel cd sectorul logistic a fost pe departe cel mai rezilient in 2020
siva rimdne s1in 2021, impulsionat §i de cregterea vanzarilor online, Comparind cu valorile din aceeasi perioadd a
antibui 2019, pe parcursul anufui trecut 1a centrele comerciale am observat scideri in medie cu 5%-10%, in timp ce
nz piaja Je birouri sciderea a fost de pana la 5%. Proprictafile industriale de calitate, securizate prin inchiriere, au
beneficiat de valori stabife sau chiar ugor in crestere, cu un trend ascendent si pe parcursul anului in curs. ‘

Toiugi, procentele de mai sus nu sunt exhaustive, valorile fiind influenfate printre altele de tipul de proprietate, de
locatie, de clash, gradul de ocupare, mixuf de chiriagi si calitatea acestora, perioada rimasa din contract, competitie.

Cerevile de evaludr au fost cele standard: pentru raportare financiara, garantarea imprumutolui, taxe i impozite, scop
intern. Au continuat inclusiv cererile pentru evatuiri tn scop de achizifie, mai mult spre a doua jumatate a anuluj
2020, Putem spune insé ¢ am primit mai multe intrebari decét pre-COVID cu privire k2 evolufia pietei §i un posibil
ipact asupra valorii in timp, In special din partea béncilor.

“In principiw, numarul cercrilor pentru evaluare nu a crescut, Insi, cum o parte din instructiuni au fost usor decalate
nidati cu declansarea pandemiei, wlterior volumul de munca a fosl mult mai mare. Departamentu} de evaluan al JLL
a evaluat anul trecut proprietati in valoare de 4,7 miliarde de euro, in crestere cu aproape 50% fafd de 2019", a declarat
Atina Cojocaru, Head of Valuation Advisory JLL

bilps s v bursa rodanaliza-iB-pinta- mobiliara-dupa-un-un-de-pandemie-69328

28
5.0, PRO OFFICE EVAL 5.0t ' CUI 38006981
wolul, 9728 772.642 ¢ e-muil; ollicgevalt@nmail oo Reg.Com: J23/3919/2017




RAPORY DE EVALUARE R . S.C.AXAINVESTSR.L, . . - TEREN si CLADIRE tin BLOC
. Strada MARIA RESETT nr, 7, sech 2, Buciond,

,202_'.-.1 aducc scumpiri in imobiliare.
-Cu cit creste preful caselor i al terenurilor in acest an

17 februarie 2021, 15:16 de Afrodita Cicovschi Devino fan

* = “Anul 2021 aduce scumpiri pe piata imobiliard din Romdnia, potrivit unui studiu realizat de RE/MAX Rominia in
parteneriat cu Veridio.ro, care anunti cu cét va creste preful caselor si terenurilor, dar $i carc este singurnd sepment
din piatd unde sunt asteptate ieftiniri.

Potrivit studiului, prefurile la case si terenuri ar putea cregte in 2021 cu pani la 10%. in timp ¢¢ pe segmentud spatiilor
comerciale/o{fice acestea ar putea scidea.

"Piata imobiliard ramane una dintre industriile cu cel mai mare dinamism in economie - fiind un vector de dezveltare
principal, mai ales pentro economiile emergente, astfel ci perioadele de turbulenfe genereazi mari opostunitiiti in
acest domeniu.

2020 a fost un an cu mari schimbéri in societate §i economie, un an in care industiii importante au fost profund
destabilizate, iar cu toate astea piata imobiliara s-a dovedit a riminc stabild i la fel de dinamica precam in 2019,

Despre 2021 credem ¢ va fi un an cu o piajd rezidentiald in dezvoltare, cu o posibild ugoard corecie in plaja
comerciald i de birowi, adusd de comprimarea retail-ului stradal si telemuncd, dar cu o cregtere a segmentului de
terenuri de constructie”, a declarat Razvan Cuc, presedintele RE/MAX Romaénia.

Cresteri de pand la 10% sunt mentionate §i peniru segmentul terenuri. 33% dintre respondenyi estimind ci aceslea
vor reprezenia ¢ investitie valoroas gi in 2021,

Prognoza reflectd, de altfel, preferinjele cumpéritoritor de a se indeparta de agitatia urbana si de a-si construi o
locuingd cu mai mult spafin personal.

Scideri se vor inregistra si in cazul spatiilor comerciate/office, o majoritate de 30% preconizind prejuri reduse e
mai mult de 10% pe acest segment. ‘
Aceastd tendintd reflecta mutarea afacerilor in mediul online, precum si noua normi de work from hame.

Schimbarile aduse de pandemie s-au vazut si in cererea, respectiv prejurile pe segmentul chirii. Astfel, participanyii
la sondaj consideri ca 5i la nivelul anului 2021 prejurile chiriilor vor stagna (35%) sau chiar vor scadea cu pana la
"10%, réspuns ales de 26% dintre acestia. Tot din aceleasi considerente, peste o treime (32%}) sunt de parere ¢a prejurile
de inchiriere pe piata office vor cunoaste scideri de pana la 10% sau cu mai mult de o zecime (329%). in ceea oo
priveste anul trecut, 46% dintre repondenti au mentionat ¢a provocarca cea mai importantd a fost, evident, pandemia
COVID-19.

Pe de-o parte, restrictiile §i distanjarea sociald au Tngreunat activitatea agentilor imobiliari, iar pe de aha parte
contextul social a adus cu sine o oarecare ingrijorare legatad de posibilele scideri de venituri.

Tolodats, in conlextul somajului crescut si mutlrii facultatilor in mediul virtual, s-a cunoseut v scidere a prequrilor
la chirii in marile orage. Alte schimbiri reprezentative pentru aceasta perioadi, ca efecte directe ale pandemiei, au

fost cresterea interesului pentru segmentul case si terenuri, factor ales de 14% dintre participantii la studiu, respectiv
cregterea prefurilor proprietatilor, observatie ficutd de 10% dintre acestia.

bitpsid/adevaryl. rofeconontiedim ubiliare/2021-aduce-scimpivi-imobiliare-crestespretubcascloriwrentiilor-an-
1._602d)5bI5163ecd427116bc77/index.him)
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| Capitolul IV - ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE
4.1 Analiza celei mai bune utilizari

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectatNls
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare (CMBU) este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
a. cea mai buni utilizare a terenului considerat liber
b. cea mai bunf wilizare a terenului construit

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber
sat cunstruit care este {izic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare. Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii care sa
conduca la cea mai mare valoare a terenului:

» permisd legal

> posibild fizic

» Jezabild financiar
» maxim profitabild

o Permisibild legal — in toate cazurile sunt analizate doar acele wiilizidri permise de lege. Este nccesar
sa se analizeze reglementdrile privind dreptul de proprietate, restrictiile de vanzare-cumparare si in
vencral de administrare, normativele de constructii, impactul asupra mediului, restrictiile de dezvoltare.

o Paxibila fizic ~ Dimensiunea, forma, suprafafa, structura si accesibilitatea si riscul unor dezastre
naturale (cutremure, mnundatii, etc.) afcctcaza utilizirile unor proprietdii imobiliare. Este necesar de
asemenea sa fie analizata capacitatea si disponibilitatile utilitifilor publice.

o Fezahila financiar — Este necesara analiza pentru a determina daca utilizarea proprietdtii produce un
venit care sa acopere cheltuielile de exploatare, obligaitile financiare si amortizarea capitalutui.

o Muxim productiva - Dintre utilizérile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este aceea care conduce

fa con mai mare valoare a cladirii, in concordanta cu rata de fructificare a capitalului ceruta pe piata
pening acea utilizare si conform limitarilor urbanistice.

CMBU este determinatd de actiunile factorilor relevanti care actioneazi pe piaja imobiliara unde
este localizatd proprietatea implicatd.

Utilizarea este posibili fizic si permisi legal prin PUG si Regulamentul Local de Urbanism.

Linobilul poate fi folosit in scop rezidential, office, efc .. — rezidential cu partiu adecvat
profesiei liberale conform cu utilizarea autorizata actual sau pentre servicii.

Testul fezabilitatii financiare este aplicat pentru a stabili daca conditiile pietei sunt adecvate pentru
sustilicarea atilizarii proprietatii in modul permis legal si fizic posibil enuntat mai sus.

Productivitatea maxima apare in situatia utilizarii pentru activitati de birou - office.

Consideram ca cca mai buna utilizare este cea In baza careia se face evaluarea si anume ca si cladire
tip bloc locuinte si activitati de birou
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Y

4.2 Procedura de evaluare

(Etape parcurse, surse de informatii)
Baza evaluarii realizate in prezentul raport estc valoarea de piata asa cum a fost ca definita mai
Y - sus. Avind in vedere elementele caracteristice imobilului dar in special utilizarea speciala care se da cladiri
si in general intregii proprietati, stadiul constructilor precum si utilititile si dotarile specifice necesare,
amenajdrile interioare §i exterioare, amplasarea acestuia, scopul evaludrii precum si informatiile
disponibile, pentru determinarea valorii de piata a fost utilizata:

s Abordarea prin Cost
s Abordarea prin Piata

Etape parcurse:
- documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de catre proprictar;
- inspectia amplasamentului si al zonei, aprecierea starii tehnice a cladirii;

: - stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii taportului;

0 - selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al cvaluarii;
- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii propeietatii
imobiliare

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR

4.3 Abordarea prin cost

Metoda reflecta ca participantii pe piata recunosc o relatie intre valoare si cost.

Abordarea prin cost, stabileste valoarea prin estimarea costurilor de achizi{ionarea a terenulni si de
construire a unei noi proprietéti cu aceiasi utilitate,

Valoarea proprietitii se estimeazi prin tipul de valoare - valoarea de piata a consiructiei de pe
amplasament, afectati de toate deprecierile existente.

o

Abordarea evaluarii este conform prevederilor Standardelor de Evaluare ANEVAR — cd.
Septembrie 2020 (vafabile i datd evalugrii) - SEV 100 — Cadrul general, SEV 181 ~ Termenii de referinta
ai evaluarii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 -- Raportarea evaluirii, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV
105 - Abordari si metode de evaluare, SEV 230 — Drepturi asupra proprietd(ii imobiliare, GME 630 -
Evaluarea bunurilor imobile — standarde aplicabile in toate situatiile in care evaluatorii sunt solicitali sa
intocmeasca un raport sau sa emita o opinie destinata identificarii valorii de piafa.

Conform Standardelor ANEVAR ~ 2020 valabile la datq evaluarii:

“Yaloarea de _pi;lt’i—reprezinté suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbut(@) ln
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdi §i un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd
un marketing adecval §i in cave pdrfile au actionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent yi fard
constrangere”.

Abordarea prin cost se realizeazi conform ,,Costuri de Reconstrueti s i de Inlocuire -

|2
YAHUY
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Pentru determinarca valorii unitare si totale ale cladirii ce se evalueaza se parcurg urma’toare]e
documeniatie privind clidirea care urmeazi a fi evaluatd, prin studierea planurilor puse la dispoz,
beneficiar gt stabilivea caractensticilor tehnico-constructive ale clidirilor, cercetarea la faja -
stabilivea stadiului fizic in care se gaseste cladirea precum si dotdrile §i instalaiile. starea tehnica a5
st subansamblelor componente:

e sc cfectucazd incadrarca cladirii inte-unul din cataloagele de reevaluare.

o se elaborcazd faza de evaluare §i se determind valorile unitare de inlocuire, pe lotal si pe
categorii de luerdri precunn i ajustarile datorate abaterilor faii de prevederile din figele
catalogului (daca este cazul).

o ¢ stabilcgle valoarea ramasd prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare
datoritd deprecicrilor care atecteazd cladirea.

Estimarca valorii deprecierii fizice
(elementele de finisaj si instalatit functionale cu uzura maximala ce trebuiesc inlocuite)

- estimurea costului de inlocuire a constructiei atagate terenului (incluzénd costurile directe si indirecte);
estimarea deprecierii constructiel (imobifului): uzura fizica, neadecvarea functionala i depreciere din

CatiAe externe;

- seirderca deprecierii cumulate din costul total de inlocuire pentro a objine costul net (CINY;

Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare {ald de costul de reconstructie ce poate apdrea din
cauze fizice, funcfionale sau externe. Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregdrii conform
Chid cocficienti de vzura fizica normala la migloacele fixe din grupa | ,Constructii™ — P135/1999.

Prin accastd metoda se analizeazd scparat ficcare cauzd a deprecicrin, se cuantificd si apoi sc
wtalizeaza. In situatia clidirilor din cadrul obiectivului care face obiectul prezentei evaludri au fost
determinate uzurile fizice.

in cazul de fala. pentru acest tip de proprietale, pentru estimarea pretului ce reflectd valoarea de
piara s¢ vor scidea alocdri pentru diferite forme de depreciere cumulatd (deteriorare (izicd, depreciere
ceonoicd sau externd si depreciere economica) in cuantumul si in acord cu anul de ,,naslere™ a cladirii.

Nu au fost aplicate deprecicri funciionale sau tchnologice pentru faptul ca imobilul a fost proiectat
st utitai peatru scopul declarat atat din punct de vedere al instalatiilor functionale cat si al cficienter
encrgetice si i siguranter in exploatare si la {oc.

Nu se aplicata depreciere economica. [n mun, Bucuresti ca si in imprejurimile din jud [fov,
picrderea de valoare din punct de vedere extern sau economic nu se aplica deoarece activitatea economica
este i trend crescator

Fstinarea costului de infocuire net (CIN) a elementelor cladirii evaluate este prezentat in Anexa C

. 3.181.276 LKl
Vi constr ~ Valoare estimata 644.661 EURO

" Nu contine TVA si obliratii fata de mediu

(oY s
~ Euro
3,181,278 644,661
i A= T:T m»«uéelilst

CLADIRE (Bloc S+ F'+7E]

TOTAL ARIE L A TACA]
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Estimarea valorii terenului in ipoteza ca este liber st disponibil pentru a fi realizata cea mai buna
plilizare a sa (Anexa B). In evaluarea terenului considerat liber principiile care influenfeazd valoarea de
dpiata a terenului sunt: anticiparea, schimbareq, ceverea si oferta, substitugia yi echilibrul.

Anticiparea, este principiul care face ca un cumpiritor si achizilioneze un teren in vederea unei ulilizari
potentiale probabile viitoare, avantajoase, Tn alt context decdt cel actual. Acest principiu poate determina o
ugoard crestere a prefului decat cel prezent.

Pretul terenului reflectd relatia dintre cerere gi ofertd care oscilcazi in jurul echilibrului.

Principiul substitufiei face ca preful terenului platit de un cumpérétor, s nu fie mai mare decdt preful
pentru un alt teren similar. ‘

Din analiza pietei specifice locale cu raportare directd fa zona (inclusiv echiparea tehnico-edilitara)
in care este localizat terenul proprietafii de evaluat pentru determinarca valorii terenului vor 11 analizaie
urmétoarele elemente de comparatie:

- drepturile de proprietate;

- restrictii legale

- conditiile pietei (data vanzarii);

- localizarea - orientarea; conditiile de finantare si de vanzare;

- caracteristicile fizice (suprafata, forma, lungimea la fatada, topografia):
- utilitdtile disponibile;

- utilizarea,

Estimarea valorii terenului prin aceasta tehnica va rezulta in urma corectiilor negative sau pozitive
aplicate la pretul proprietdtilor comparabile, pentru a aduce proprietdfile acestora cit mai aproape de
caractetisticile subicctului.

Au fost selectate si analizate urmitoarele proprietiti comparabile:

Proprictate de evaluat

Teren intravilan 5=245 mp

Zona: Str. Maria Rosetti - la 1.4km de Piata Universitatii si la 2.2km Piata Unirii

Forma: neregulata

Utilitafi: toate functionale : energie electrica 220v, gaze, apa si canalizare, telefon, TV, internet’
Acces din str. Maria Rosetti, cu o deschidere de 11.50 m

Comparabila A

Pu=809.5 euro/mp (oferia)

Teren intravilan 5=483 mp

Zona: str. Toamnei

Ultilit4fi: toate — 1a limita de proprietate
Strazi asfaltate, o deschidere : 11 m

Comparabila B

Pu=1493.5 curo/mp (oferta)

Teren intravilan $=535 mp

Zona: Bd. Dacia

Utilitdsi: toate - [a limita de proprietate
Strazi asfaltate, o deschidere de 30 m

Comparabila C
Pu=1441.2 euro/mp (gferia)
Teren iniravilan S=485 mp

SAAVNNEIL o

Zona: Piata Rosetti )
e . . N : X
Utilitdli: toate - la limita de proprietate x> ‘jﬁ‘bﬁ:‘v pEN _
Strazi asfaltate, doua deschideri : 25 m .{? e
R
. — - A . A | I
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Comparabila

Pu=640.9 curo/mp (oferia)

Ferca intravilan 8=371 mp

Zona: str, Vasile Lascar

Litilitage: toate - la limita de proprietate
Strazi aslaltate, dova deschideri: Sm

Comparabila E

P 908 curo/mp (uferia)

Tecen intravilan S=420 mp -

Zoma: Calea Mosilor

Liihuatis toate - la limita de proprietate
Strazi usfaltate, dova deschideri : 15.85 m

Comparabila F

Py 833.3 eurofp (oferta)

Teren intravilan $=300 mp

Zona: st Viitomlui - zona Eminescu
Uiilidigt: wale - la limita de proprictate
Strazi asfaliate, doua deschideri : 10.2 m

Concluzii

(Ca urmare a rezullatelor obtinute in Anexa B, sc observa la comparabila F ci are cea mai mica
corectic brutd (valori absolute) de 31.67 precum si cea mai mica corectie totala bruta procentuala de 4.22%.
Prejul unitar al accstei comparabile, este preful terenului evaluat prin metoda comparatiei directe, si anume
779.3 Euro/mp echivalent 3845.5 Lei/mp pentru terenul curti-constructii — CC.
I.a data evaluarii, 31,08.2021. valoarea de piata a terenului este:

v : 942.200 LEI
p teren ~ echivalent 190.921 EUROQO

Valoarea nu contine TVA si obligatii fata de medin

Fstimarea valorii indregii proprictifi (finalizata) prin abordarea pe cost :
Vpeast = LV (i1+ i2) = 3.181. 276 Lei + 942.200 Lei = 4.123.476 Lei; Echivalent = 835.582 Eur

et - reprezita cladirea
£2 - reprezinta terenul evaluat

Valoarea estimata a intregii proprietdti prin abordarea pe cost cste:

4,123.476 LEI
cchivalcent 835582 EURO

Valnarea nu contine TVA si obligatii fata de medin

FroTTiay | TR e 8
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abordare comparativi ia fn considerare vanzirile proprietatilor similare sau substituibile si informatiile

5.C, AXA INVEST S.R.L. TEREN si CLADIRE tip BLOC
Stiada MARIA ROSETT v BA, sector 7, Duguren:

referitoare la pia# si stabileste o estimare a valorii prin procese de comparatic. Tn general, proprietatea
evaluati este comparatd cu proprietiti similare vdndute, tranzacfionate, cu cotatii sau ofericle de vinzare
existente pe o piajd deschisa.

Abordarea evaluarii este conform prevederiior Standardelor de Evaluare ANEVAR -- ed. Septembric 2020

SEV 104 — Cadrul general,

SEV 101 (IVS 101) — Termenii de referinta ai evaluarii, ,
SEV 102 (IVS 102) — Implementare, .
SEV 103 (IVS 103) - Raportarea evaluirii,

SEV 104 (IVS 104) - Tipuri ale valorii,

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare inciusiv_Deprecierea

SEV 230 (IVS 400) — Drepturi asupra proprietétii imobiliare,

SEV 400 — Verificarea evaluirii,

GEYV 630 — Evaluarea bunurijor imobile,

— standarde aplicabile in toate situatiile in care evaluatorii sunt solicitati sa intocmeasca un raport sau sa
emita o opinie cu destinatia identificarii valorii de piata.

"Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru cave un activ sau o datorie ar putea fi schimbat () la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vdnzdtor hotdirdt, intr-o franzacfic nepdrtinitoare, dupi
un marketing adecvat §i in care parfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fidra
constrangere”,

Estimarea valorii constructiei si terenului, ca proprietate in ansamblu, tine cont de principiile carc
influenfeaza valoarca de piat3,

Anticiparea, este principiul care face ca un cumpdritor s achizitioneze o proprictate in vederea
unet utilizri potentiale probabile viitoare, avantajoase, in alt context decét cel actual.

Acesl principiu poate determina o ugoard cregtere a pretului decét cel prezent,
Preful reflectd relatia dintre cerere §i ofertd care oscileazi in jurul echilibrului.

Principiul substitufiei face ca preful platit de un cumpdrtor, si nu fie mai mare decit preful pentra
o alta proprietate similara.

Tehnica de evaluare prin metoda comparatiei directe a vinzirilor (piata), a fost ap]icam deoarece pe
piatd existd oferte asemanatoare cu aceeasi utilitate i aceeagi atractivitate, in aceeasi Zona ca st pmprsetated
subiect.

Se poate constata ca valorile nu difera foarte mutt de la subzona la alta subzona ci mai curand sunt
cautate caracteristicile cladirii si nivelul sau de performanta atat energetica cat si ale functionalitatiior
ofertate, remarcand lipsa variatiilor importante de pret de la un spatiu cu suprafata mare la altad e
suprafata mai mica precum si o influenta minora a varsiei cladirilor.

o . : SAOYNOBIAL v
Acest lucru este explicabii prin faptul ca oriunde s-ar afla o astfel d % daqg camg amp?ﬁg. ‘

un nod comercial si de transport, in general intr-un centru de interes lo g”éceasta cMﬂiHﬂ&Lwne caut

productiva.
v
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[in analiza pietel specifice locale e raportare direetd 1a zona {inclusiv echiparea tehnico-edi
care oste tocalizata proprictatca de cvaluat pentru determinarea valorii trebuicse analizate wrni
clemenie de comparatic:

N
- drepturile de proprictale; %

- yestrictii legale;

- conditiile pictei (data vanzirii);

localizarea - orientarea; condijiile de finantare si de vinzarc;
caracieristicile {izice {(suprafata, forma, lungimea la fajada, topografia),
atilitiile disponibile;

utilizarea;

Estimarea valorii prin aceastd tehnica va rezulta in urma ajustarilor negative sau pozitive aplicate la
pretul proprietdtilor comparabile, pentru a aduce proprictitile respective cit mai aproape de caracteristicile
subrectului,

Valoarea estimata pentru proprietatea imobiliara supusa evaludrii este obtinuta prin piata.
in Ancxele D, E~p -:- -6 sunt prezentate fiscle de calcul pentru determinarea prin piata a valorii totale a
propriciatii

4778900 LEI
echivalent 968.399 EURO

Valoarca nu contine TVA si obligatii fata de mediu

Vp piata ~

Adresa; Strada MARIA ROSETTI nr. BA, secter- 2, mun, Bucurestl 31,08,2021 4.9348 |ei/€

1,057.0 mp 4778500 558,399

din care teren &

TP TG
" alod unitare
TR T

EROEREIA

Concluzii

Ca urmare a rezultatefor obtinute in Anexa E-p,1-6, au fost selectionate Comparabilele I care an
cele mai kici valori de ajustari totale brute si brute procentuale:

ile ex.; la Anexa E-p - comparabila I) — ajustarea totala bruta de 48.034 precum si cea mai mica.
corectic totala bruta procentuala de 35.6%. Pretul unitay al acestei comparabile, este preful imobilului
cvalual prin metoda comparatiei directe, $i anume 854 Euro/mp echivalent 4.215 Lei/mp pentyu terenul
curii-construetii - CC.

| data evaludrii, 31.08.2021, valoarea de piata a imobilului este:

4.778.900 LEL

J oy s
Vo echivalent 968.399 EURO

Valoarea nu contine TVA si abligatii fata de nedin
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Strada MARIA ROSETTI nr, RA, serton ¥, Bycuresti

SApart: e pariament | . PR T [ R R M "
Apartament 1 | . 5cageres ., ||.. - .440.95 || 4,215 (gsa: o) eamsenl | 1anasse.
Apartainent 2 | | 76 Bamieres T || - 4,719 s 719900 | 105887
Apartarmont 3 EamereT:, 4,764 . 719.500° gEoE -
Apartamant 4 | - 6 CaieiE . 4,728 72,200 |- 344382
Apartament 5 |- .6 CaRiere, 4,418 700,000 | . HALESM
Apartament § | 6 amere 3,495 656,200 |- 13%978
Apartament7 { * 5 camere | 4,400° 643,500 - J30433
- SR | O T 4,778,900 968,339

Valoare unitara medie
| 4,544%ei/mp | 921 eurofmp |

Negocierea reprezinta procesul prin care doua sau maf mulle parti intre care  cxisiu
interdependenta dar si divergenfe opteaza in mod voluniar pentrit conlucrare in vederea ajnngerii lo wn
acord reciproc avamajos.

Diminuarea pretului de oferia cu -10% nu reprezinta clement de comparatie, ¢i o transformare a
valorii de ofertare in pret de vanzare [prin aproximarea marjei de negocicre la data evaluarii, avend co
buza dlitudinea pariicipantilor pe piata, vanzatori si cumparatori, in funchie de colitaiea proprictafii
negociate].

Procentul de negociere repreziniu atitudinel potentialilor cumparatori si vanzatori de o reduce
respectiv de a mentine valoarea initiala.

Pe o piata imobiliara in continuare instabila, sensibila lu factori externi precum mediul sociaf,
politic si bancar si in perioada recenta epidemia de COVID-19, pretul de vanzare tinde sa wrmareascir
valorile medii din zona analizata pragul negocierii fiind accentuat ca urmare a incertitudinii din piata
imobiliura.

Astfel vanzotorul nu va obtine pretul asteptat nici cumparatorul nu va plati pretul cel mai mic
existent in zona. Din aceasta lupta a contrariilor reiese valoarea de piata corectata si dupa colelalte
caracteristici parviiculare.

Aceasta diminiare a pretului vine sa sustina comportamentul cumparatorului si al venzatorulni in
cadrul unei lranzactii ipotetice;

Vanzatorul nu va obtine pretul pe care il doreste, iar Cumparatorul nu va obtine premi pe care si
I-a propus asifel ca din intentiile antagonice ale partilor rezulta pretul corect negociat,

Referitor la aceasta diminuare initiala de -10% mentionam ca nu este incluse in ajusiarea brita
totala in conformitate cu prevederile standardelor ANEVAR.

4.6 Alegerea valorii finale

Criteriile prin care se ajunge la estimarca valorii finale sunt: adecvarca. precizia si cantitates de
informatii. Avand in vedere utilizarea cladirii, in opinia cvaluatorului, valoarea de piwta estimaia pentru
proprietatea n discutic este valoarea obfinuti prin Piata.

MNABIL vg
ol 'MZH‘”P Nyetzeded pe
Téu SN /
(%]

Valoarea estimatd este subiectivit. Eu este rezultand anoli
ipotezele si condifiile timitative enuntate in rapori.

§.C. PRO OFFICE EVAL S.R.I. i
Mabit: 072,772 642 / e-mail: ofliceevolitomail.som N 1331800
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4.7 Argumente privind valoarea propusa

e (ladire - tinand cont de loate specificatiile din raport.
4.778.900 LLI
VALOAREA PROPRIETATII . '
cchivalent 968.399 EURO
- Valorile au fost.obtinute prin cost
o curs Eurp = 4.9348 lci/Euro din 31.08.202)
. Valoarea nu' contine TVA si obligatii fatd de medin
din care:
o . Stadiul fizic — in curs de construire,
o Valoarea a fost exprimata [infind scama exclusiv de ipotezele, condiliile limitative $1 aprecierile
exprimate in prezentul raport i este valabila |a data caportarii evaluarii;
o Valoarea nu {ine scama de responsabilitiile de mediu si de costurile implicate pentru conformarea
la cerintele legale;
o  Valoarea este o predictic;
o Valoarca csie subiectiva:
= Livaluarca este 0 opinie asupra unci valori; .
R : 38
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S:C. AXA INVEST S.R:L. TEREN si CLADARE tipy BLOC

Stzada MARIA ROSETT) pr 84, geclyr 7, Bucuzasti

4.8 Sursele de informatii

"..» Literatura de specialitate (standardele ANEVAR, cursul de Evaluare a proprictatilor imobiliare.

buletinele informative editate de citre ANEVAR);
* Legislatia in vigoare la data evaluirii;

o Discutii cu: proprietarii §i participantii de pe piafa imobiliara specificd {(vanzitori. cumparitor,
antreprenori, agenii imobiliari etc.);

» Documentele puse la dispozitie de ciitre beneficiar;

e Informatii directe de !a institute de proiectare, societdfi de constructii si furnizori de materiale,
materii prime st energie;

o Normativ P 135/1999, aprobat prin Ordinul MLPAT nr, 85/N/1999 - ghid cuprinzand cocticientii de
uzurd fizica la constructii;

o Presalocald si presa de specialitate;

o Informatii culese de pe internet; :

4.9 Concluziile evaluarii

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in trei exemplare originale, doua exemplare pentru
S.C. AXA INVEST S.R.L., si unul la evaluator §i nu poate fi folosit decat in scopul declarat la cap. Li.

Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data raporiavii evaluarii, 3 1082021,

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluarii in care atc
loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare si scopul prezentului raport.

Daca acesta se modifica semnificativ in viitor, dincolo de data raportarii evaluarii, cvaluator:] nu
este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Datele, informatiile si confinutul prezentului raport nu pot fi copiate fird acordul scris ai
evaluatorului.

Data: 31.08.2021

Expert evaluator
Ing. Eugen Mascov lonescu
Membru titular ANEVAR

S.C. PRO OFFICE EVAL SR.L.
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

5.C. RO OFFICE EVAL S.R.L. P

Meobil: 0728.772.642 / e-mail: gilicenval@hamait.com )
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RAPORT DE EVALUARE S.C. AXA SNVEST S.R.L. TEREN si CLADIRE tip
Stradp MARIA ROSCTTI ne, BA, § i

Comparabila A - teren

Vanzare teren cu casa 483 mp- Zona Centrala- Toamnei
Bucuresli, zona Mogilor - Vevi harts
Actualizat in 27.08.2021
391.000 EUR
Comisiv: Standard
483 mp |15, 1] m| intravilan | constructii
Pentru ¢ identificare ugoari comunicd id-ul anunfului
X 78KE.13015, de pe Tmobiliare.ro
Detalii
VIB lmobiliare va prezinta spre vanzare Casa cu teren 483 mp,
siluat in zuna Eminescu, Toamnei, casa necesita imbunatatiri si
este compusa din 3 camere,baie, camara, bucatarie si vestibul cu
o suprafata totala de 52,34 mp, se poate ridica etaj marind astfel
supralulz casei.
Tercnul in forma de trapez cu o deschidere de 1 1mp se
ingustreaza spre capatul casei avand 6,77 mp, se poate demola
ciasa existentn si pozitiona mai in fata,
Pentru mai multe detalii suntem la dispozitia dumncavoastral
Caracieristici

e Ruprafati leren:483 mp
Front stradal:11 m
= Tip tercn:constructii

H
+  Clasificare teren:intravilan : f
«  Constructic pe teren:Nu =,
Specificatii =
UtikicAgi ¥ {
* Apa |
+«  Canalizare
o  (taz ;
e Curent -—--
o tltilitati in zona | !
Alte detalii zand i

»  Amenajare strazic asfaliate

= Mijloace de transport

e lluminat stradal
Lecalizare si imprejurimi

1+ 0 ! oy
- ] C
3 © Lk
{‘ ) > Sr
. toeak,,,
o E
" -
Pasea e
.
%
4
. ,
T . -
s
' - ; 11 L rrehief
. o
el e -
i g,
-
s L
- . s
T

\ )
P W L
PN
Betalii de contact

‘.‘L,'lll'

Ny 4. 0

ViG & PARTNERS

+40-765.426.093

0786.561.144

htps: v imuhilipre.ooivan sve-terenyri-constructij/bucuresti/mosilor/leren-consiructii-de-vanzare:

X811 30 3 ista=239721 6 Lelisting= 1 &intoidviz=2700914330

— 40
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.. _RAPORY DEEVALUARE __5.C; AXAINVEST S.R.L. TEREN sj CLADIRE tip BLOC

Strada MARIARDSETT . B4, secten 3, Ducunesdi

'(;“omparabila B - teren

¢ e

‘Blvd Pacia nr 117 - Teren cu autorizatie 25+P+M+SE
Bucuresti, Sector 2, zona Dacia - Vezi harty
Introdus: Teri
Proprietate reprezentatd exclusiv de IMOBIL DACIA
769.000 EUR+ TVA
Coamision 0% cumpdrator
535 mp | {.s. 30 m | intravilan | constructii
Pentru o identificare ugoard comunicd id-ul anunfuiui XCTC03006, de pe Imobiliare.ro
Detalii
Proiect cu Autorizatie, avand lucrari de construire executate la nivel de sprijiniri si sapatura la minus 7m si cu funadatia
turnata.
Imobilul autorizat include:
- 8 apartamente cu 3 carnere
- 3 apartamente cu 2 camere '
- 2 apartamente tip penthouse
- Spatiu comercial desfasurat pe intreaga suprafata a parterului si mezaninuiui
- 18 locuri de parcare subterane '
La pretul terenulul se va adauga valoakea lucrarilor executate. Pentru cunoscatori este o reata oportunitate,
Caracteristici Localizare st imprejurimi
Suprafaia teren:535 mp & : e 1 I B N PIAS
Front stradal:30 m 4T ’ o Aty :
Nr. fronturi:2
P.O.T..65%
CU.T.:3.25
Regim indltime:22 m
e  Sursd coef.
urbanistici:P.U.G.
s Tip tercn;constructii
e Clasificare teren:intravilan
s Constructie pe teren:Nu

Specificatii
Utilitag!
*  Apa
o Canalizare
* (az ’
s (Curent

Alte detalii zoni

*  Amenajare strazi: asfaltate
Vecin&tati
Piata Romana
Parcurile Gradina lcoanei si loanid
Metrou Piata Romana si Universitate
Piata Gemeni
Academia de Studii Economice si Universitatea Bucuresti
Teatrul Metropolis
Teatrul National Bucuresti
Prestigioase institutii de invatamant
Acte, avize
Autorizatie de construire a unui imobil cu regim de inaltime 25+P+5€

Detalii de contact

IMOBIL DACIA
0729.062.777 SanTINNERL B
Nide-vanpfedN

VATHYY

§.C. PRO OFFICE EVAL SRL. . .y
Mobil: 0728,772.642 / ¢-mail: affigknyiligao k.o Y ; 319301 7




RAPQRT BE EVALUARE S5.C. AXAINVESTSR.L.. . TEREN sl CLADIRE:ti
“Strada MARIA ROSETTI oif, 8A, sector A

Comparabila C - teren

VANZARE TEREN INTRAVILAN

Bucuresii, Sector 2, 7ona P-la Rosetti - Vezi hadi

Actualizal ieri

699,000 LR

Comision: 3%+TVA

Proprietate publicatd fird poze.

485 myp i I's. 25 m | intravilan | constructii

Pentru o identificare usoard comunici id-ul anunjului XSF40301H, de pe Imobiliare.ro

Dretalii
ARMENEASCA TEREN INTRAVILAN CU PROIECT ST AVIZE OBTINUTE MAT PUTIN AUTORIZATIA, TOATE
FACILITATILE, CF, ROG SERIOZITATE PRET 699000 EURO FERM

Caracteristici
«  suprafag@ teren:485 mp
@ Front stradal:25 m
#  Nr fronturi:i
o Yin terensconstruclii
o (Clasificare terenintravitan
«  Uonstruciie pe teren:Nu
Specifieatit
Utilita
«  Ap
o (Canalizare
s Oz
s {'urent
Alic detalii zona
e Amcnajare slrazi: asfaltate
Yecinatati
MARIA ROSETTI

Pretalii de contact

TERA IMOBILIARL PRO
722 560,930
0763 863 822

nzane-terenuti-construeliifhycueesiifp-tisrosetiidergn-construetii-de-vangure-
W& distine=1 & imoidvizs2700914330
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. RAPORT UE-EVALUARE S.C. AXA INVEST S,R.L. TEREN si CLADIRE tip BLOC
‘ ' ' ' Strada BARIA ROSET ) an, §4, sockor 2, Bucusgah

‘omparabila D — teren

nzare casa cu teren 371mp demolablla/renovabila Vasile Lascar
weuresti, Sector 2, zona Dacia - Vezi.hand

Actualizat in 30.08.202

240.000 EUR

646 EUR/ mp

Comision: 2%

] =

. T e +-Seménieighal
371 mp | f.s. 5 m | intravilan | constructii

Pentru o identificare ugoard comunicd id-ul anuntului X3028302C, dc pe Imabiliare.ro

Detalii

Va prezentam un teren pe str. Vasile Lascar ideal pentra constructia unet case. cu v pozitie excelenta, retras de by stroda
principala. Pe teren se afla o casa veche, demolabila,

Suprafata terenului este de 371mp, cu deschidere de Sm. Amprenta casei este de | H0mp.

Exista posibilitatea de cumparare teren suplimentar de | unul dintre vecini, in cazal in care se doreste.

Pentru mai multe detadii va rugam sa ne contactali,

Caracteristici Localizare si imprejurimi

i e

*  Suprafafd teren:371 mp

» Frontstradal:3 m

s Nr. fronturi:1

+  Tip teren:constructii
Clasificare teren:intravilan

} » Constructic pe terenm:Nu
’ e Suprafa(d construitd: 110 mp
Specificatii
Utilitati
e Apa
e Canalizarc
» (Gaz
= Curent

Alte detalii zoni
= Amenafare strazi: aslaltale
*  Mijloace de transport
» Iluminat stradal
Vecindtigi
metrou Stefan cel Mare, Scoala Nr, 26, Institutu] National de Boli Infectionse Profesor Doctor Matei Blas, Awlicrele
de Reparatii RATB, metrou Obor, Biserica Ortodoxa Moldoveneasca, Instiluiu} Nationad de Dhabet, Colegiul Nationg!
Cantlemir Voda, Piata Spaniei, Biblioteca Dimitrie Cantemir, Piata Gemeni )
Detalii de contact
BRivaro Serviee PRO

0766.355.263

S e Y o _ JUNNERIL

hitpsswva imobitinre rofvanzare-lerenuri-congtivetiy/bucufestiAlacia/lore e unsipe .5@2_“\\1 HEVEN ys”h O
30203020510 23972 1 364 & listhipe-t&itvibideiz=2 700954330 A YAIRNEY

8.C. PRO OFFICE EVAL S.R.L.
Maobil: (0728,772.642 / e-mail: 'nlﬁc:c"v'n Tl




RAPORY DE EVALUARE 5.C. AXA INVEST S.R.L. TEREN si CLADIRE tip BLOC

Strada MARIA ROS

Comparabila E - teren

Mosilor-Eminescu, teren in suprafata de 420 mp, deschidere 16 mt
RBucuresti, zona Mogtlor - Ve hartd

Actualirzatin 28.05.2021

I80.000 FUR

Y4 76 EUR/ mp

Cemision: standard

ot

420 mp | f s. 15m 1 intravitan i cuns{mcm

Pentru o identificare ugvard comunicd id-ul anunfului X4KE1301R, de pe Imobiliare.ro
Deitatii

Mosilor-liminescu. teren in supratala de 420 mp, deschidere 15 ml.

Ne poale constrai S+P4H2+3R,. POT 45% si CUT 1,56

Caracteristici

o Suprafatd teren: 420 mp
e Frant stradal:15 m
o Pipereniconstiuctii
«  Clnificare leren;inravitan
«  Uansbeuegic pe teren:Nu
Specificagii
Alte detalii zoni
e Amcenajare strazi: asfaltate
«  Mijloace du transpint
o [luminu stradal
Loe ahnu $i mlpwjmmu

R 7
* : ! .tur»v.Hv -
B e N VAT “(‘
‘. Y t‘a'.-*' 1};:

s J
- Lo " ’}:"‘

* . ‘. &
“v_ : V. .,"’,-: l.u: .,.*,‘l‘f 'ﬁ'
- L st e B “’,u;_ d\‘

Detalii de cantact

Lpobiling Expert Gap PRO

0740104549

0744.492.330

742035555

s v imebilinre mdvanzare-1¢1cnur resti/mosilor/teren-construgtii-de-vanzare-
NAR L3 i = 25972 P ind A lising 'l&tmnul\'u 2700914330

- “‘1?. ,_‘g“" ,“'* )
l
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RAPORT DE EVALUARE 5.C. AXA INVEST S.R.L.

TEREN si CLADIRE tip BLOC

Comparabila F — teren

minescu-Viitorului,teren 300 mp, CUT 2,5

ucuregti, zona Eminescu - Vezi hartd

Actualizal ieri

250.000 EUR

833,33 EUR/ mp

Comtision: 2

300 mp | 5. 1020 m | intravilan | constructii

Pentru o identificare ugoard comunicil id-ul enunfului X17L130LD, de pc
Imabitiarc.ro

Detalii

GLX1821B0730. Se vinde in zona Eminescu,pe strada Viitorului,un teren
intravilan de 300 mp , cu o deschidere de 10,20 ml, cu urbanism de construire
P+445 si 6 retras CUT 2,5 si POT 65% ,subzona M3, Toate utilitatile in cuite,
Pretul suporta si negociere dc bun simt. Aceasta oferta apartine companiei
GALAXY IMOB BUCURESTI. CONTACT NON-STOP

Informatii eficicnta energetica:

Caracteristici

+  Suprafati teren:300 mp

e  Front stradal: 1020 m

e Tip teren:constructii

s Clasificare teren:intravilan

e Constructie pe teren:Nu

Specificatii
Utilitati
¢ Apa
s Canalizare
* Gaz
+ Curent

Alte detalii zond
e Amenajare strazi: asfaltate
* llumipal stradal
Alte detalii

" sy 1, : [
oy - i
-

5 e 7 .

Stendia BAARIA ROSETTH oy 84, e o 2, e

+ e S

CGALY TR

~Asodiotix Imolnfinrn
SAgeconE moinhitt

o
o

J-Hq.--..,“ﬂ_‘

.,
. a

A

e
‘l,,; o
filg

!
'

T

GLX1821B0730. Se vinde in 20na Eminescu,pe strada Viitorului,un teren intravilan de 300 mp , cu o deschidere de
10,20 ml, cu urbanism de construire P+4+5 si 6 reiras CUT 2,5 si POT 65% .subzona M3, Toate uliliatile in curte,

Pretul suporta si negociere de bun simt,

Aceasta oferta apartine companici GALAXY [IMOB BUCURESTI. CONTACT NON-STQP

Informatii eficienta energetica:
Localizare §i imprejurimi
e d A - t_";l’b—?"b

- O

"4}‘.-.\ s ‘1 R
ik PR At
Rorrpnd

l.)etaliiht‘i\e_'contncl
SALAXY IMOB PRO
0786.103.254

hlips: Ay imobiliare rohmnzare-terenyri-constructiibacuresifeminescuflerens construetii-dens ;

A7

0L Nistn=25972 1 364 Llisting={ & imoidviz=2700914330
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RAPORT DE EVALUARE S.C. AXA INVEST 5.R.1.. _ TEREN si CLADIRE tip BLO

Strada MARIA KOSETTing. 84, sector 2. f

Comparabila A — Apartament

Apartament cu 4 camere, zona Piata Rosetti cu terasa
Bucuresti. zona Universitate - Vezi hartd

Actuaizal fn 07.06.202t

129000 FEUR

4 cameret 110 mpulili [ Ftaj 3/4
Pentru o identificare ugoard comunicd id-ul anunfiiui X9QVG002N, de pe Imobiliare.ro

Detalii
Apartamentul se afla fa etajut 3 af unei cladiri selide din 1940, reabilitate, fara risc seismic. Cladirea are lift.
Apartemtnul are o suprafata totala de 143 mp si este alcatuit din 3 dormitoare, o bucatarie, 2 bai, un balcon si o terasa.
Fere pozilionat intr-o zana foarte buna, in imediata apropiere de Piata Univeristatii,

Caracteristici
e WNpocamered
o Suprafugd il 170 mp
«  Supralad construiti:143 mp
«  ompartimentare:semidecomandat
«  Fraplitaj 3/ 4
& Nr, bucatarii:|
+ N b2
s Ap comstructic: 1940
o Slucturd revistenidicaramida
s« [y imobilhine de apartamente
«  Hegim inallime:P+48
s Nr, halevane:2
Specificatii

Utititsgi
« kit penerale: Curent, Apa, Canalizare, Telefon
»  Sistem incalzire: Tormoficare, Calorifere
Finisaje
s Sture inlerior: Necesila renovare
Dotari
s Alte spatii ulile: Terasa, WC Serviciu
Alte detalii zond
a  Amensjare sirazi; Asfalate
+  Haminat stradal
= Mijloace de transport in comun
Alte detalil pret
Comision: 2%
Detalii despre prey si costuri

46
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RAPORT DF EVALUARE 5.C. AXA INVESTSRA.

TEREN 5i CLADIRE tip BLOC

\ Pretuf pe plats
Pret cerut 129.000 €
Pret minim zona 108.000 €

Prel maxim zona 465.000 €
89% dinire proprictatile similare ca zona $i nr. camere au prejul cerut mai mare.

Localizare‘gi imprejurimi

A

,-i; _-_-‘ '.»j_:. - | I\.:\ -
\ I N
LT ‘ri
., Bucuresti v,
- . %
Unhvarsitaw  ~ #
: - 3 S ELENN
gm0 T S, -
th‘ «'.-:.; ce o ‘{‘" f""- ‘;4«'* { .
lver, T - 0t B S
N ! N ;P' A J\__fvﬁ\w
- N ..*e:pgg.‘dé'l_“:_- ‘
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i+ .. pl'
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Detalii de contact

0722.608.640

Stradn MARIA ROSETL! nr B4, sertor 2, Bugaest
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-
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huips:/fwww.imobillare.rofvanzare-apantamente/bucurestifuniversitate/apari ament-de-vanzare-A-camere:

X9QV0002N?lista=198652336&lIsting=1&slazlistaBimoidviz=2700914330
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RAPGRT DE EVALUARE . 5.C. AXA INVEST S.R.L. _ TEREN si CLADIRE tip BLOC
Slragn ARMA ROSETT] ar. 84, settor2, Bug

Comparabila B — Apartament

Apartament cu 4 camere de vanzare in zona Universitate
Bucureyti, zona Universitate - Vezi hartid

Actualizalin 03,09.2021
130.000 EURY TVA
03175 EUR+ TVA /mp

4 camere | 126 mputili | Elaj 7/ 8
Pentru ¢ identificare usoard comunicd id-ul anuntuiui XA8S8101CQ, de pe Imobiliare.ro
Detalfi
Tranzactioneaza cu noi si te ajutam sa te muti!
Zona Wniversitate este parte integrata a sectorului 1. Va invitam sa descoperiti aceasta deosebita zona, care cuprinde cu
siguranta toate nevoile.
Locatizare: Apartamentul este localizat pe Bulevardul Nicolae Balcescu
Etaj: Apartamentul este situat la 7/8.
Apartamentul este complet mobilat si utilat, loc de parcare inclus.
Compartimentare si componenta: Apartamentul este semidecomandat si contine: 1 living, 3 dormitoare, 1 baie, 1 bueatarie,
1 W do Serviciu, debara, 1 terasa, boxa.
suprafete: Apartamentul suprafata total construita a apartamenului este de 145 mp si suprafata utila 126 mp, terasa 13 mp.
Constructia finalizata in anul 1936, pe structura de beton. Compartimentarile intericare sunt facute din caramida, izoland
astfel frarte hine termic si fonic locuinta.
Cu acees rapid |3 numeroasele locuri de joaca pentru copii, institutii bancare, centrele comerciale, institutii de invatamant si
mijinecsle de transport. Toate aceste facilitati fac din aceast apartament locuinta ideala.
Vecinatati: Magazine, piata, gradinite, scoli, STB, metrou, parcuri, drum urban, hoteluri, baruri, pub-uri, restaurante,
benizinari, Bulevardul Nicolae Balcescu, Strada A.C Rosetti, Universitate.
tncalzire: Centrala proprie si calorifere,
Strazile amenajate permit o plimbare lunga si linistita, unde puteti gasi si spatii verzi bine amenajate dar si mici parculete in
apropierea imobilului.
Pentru @ va convinge ca aceasta proprietate satisface nevoile dumneavoastra, va astept la vizionarel
Certificat energetic:
a) clasa encrgetica A
b} consinnul Lotal specific de energie primara 95.
clindicele de emisil echivalent CO_42_79.
d) cansum total specific de energie din surse regenerabile 0
Caracteristici

«  MNr, camere:4

o Suprafaid ofild: 126 mp

= Suprafaid construita: (45 mp

*  {ompartimentare:decomandat

e Confortl

o LlapE@j7/8

~«  Nr. bucitarii:|
«  Nr. baicl
o A constructie: 1936
48

S5.C.PROOFFICE EVALSRL. CUI: 38006981
- Mot 01728.772.642 [ e-mail. gilicepyaligensil.onn Reg.Com: J23/3919/2017




(Y

e

RAPORT.OF EVALUARE 5.C. AXA INVEST S.R.L. TEREN si CLADIRE tipy BEOC

) . . ) ‘ ‘11‘\'1'\”'”19[&1
.!:_Lips:/{ngm!r}ui_bll lareo/Vaizare-apartamenty/bicuidsi/universitate/apariameriss mgﬁ!ﬁ:ﬂi@rmm- ¥o,
XABS101CQ st (986323368 ligtingr ) lr=igtaimaidyiz=-2 700914330 VAHNY »

: ‘ Y %
$m

‘Strada MARIA ROSET T or, BA, secim 2, Rusurast

+ .  Structurd rezisten{i:beton
=  Tip imobil:bloc de apartamente
* ®  Regim indlfime:P+8E
. Specificatii
Utititayi
* & Utilitati generale: Curenl, Apa, Canalizare, Gaz, CATV, Telefon

v . Sistem incaizire: Centrala proprie, Calorifere

e Climatizare: Aer conditionat
s Acces internct: Wireless
Finisaje
e Usa intrare: Metal, Parchet
»  [zolatii termice: Interior
e Podele: Gresie
Dotiri
*  Alte spatii utile: WC Serviciu, Boxa la subsol, Debara
» Contorizare: Contor gaz, Apometre
+ Dotari imobik: Lift, Videocinterfon
Alte detalil 2003
»  Amenajare strazi; Asfaltate
e Tuminat stradal
«  Mijloace de transport in comun
Vecinitti
Bulevardul Nicolae Balcescy, Strada A.C Rosetti, Universitate
Alte detalii pret
Comision: standard
Disponibilitate proprietate
Imediat .
Detalii despre pret si costuri
Pretul pe plata
Pret cerut 130.000 €
Pret minim zona 108.000 €
Pret maxim zona 465.000 €
93% dintre proprietitile similare ca zona sl nr. camere au prejul cerut mai mare.
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Comparabila C - Apartament

Apartament de vanzare cu § camere, 120 mp, Centrut Civie (3FUWUY)
€£127.300

4 camere? bai120m® suprafiata locuibild

Pagel lariaVezi strada

Centruf Civie, Unirit

Oferim spre vanzare un apartamens cu 4 camere, circular/posibilitate transformate in decomandat, confort § sporit, situat in
wona Universitate, in imediata apropiere parcului Izvor, metrou Universitate, intr-un imobil construit in anul 1948,( Ny are grad
de urgentu } disponibil la etaju) 2 din 8, cu o suprafata de 120 mp, 2 bai, 3 balcoane, bucatarie. Apartamentul nu are
imhunartr, necesita renovare. lmobitul este situat in-apropicre de piata, statie RATB, scoli, gradinita. 1D intern; 97244,

i generule
Inferioratie facilitiy
hipe/an v erimobaodipartancit-d-camere-de-vanzare-universitate-bucuresti-956 12 himl

specificatii generale

Cod Wizmo3FUWUT
o Anul constructiei 1948
¢ (‘ompartimentare Afagat
v Suprafajn spatiubui] 20m?
=+ Suprafata lotala105m?
e MNiveleB

Mivel2

+

interipr
(amered

o BaEi2
Al facilitti

Crradiniu

s TerasiNu

»  DalconDa

+  Alee cawre garajNu

e {ifiba

+ {rarcareDa

¢ GarajNu

e DepozitareNu

»  PodNu

s SubseiNuContacteazi-ne!
b degdiunn eu Tuliana Corban, CR Imobiliare
0729663224
f__111_:3&!_1;_{ry_f_i_m_oj;i_li_u_n_;u"uca!rui-ui\'icf;lpurlmncm-dc—vnnz.aru»da-cmncrcm-‘-l]WU’?
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T St MARIA ROSEYTL ow, 82, sacior 2. fucurest

i .

150 000 EUR negociabil
Bucuresti, Sector 2 Rosetti  Vezi pe harta

' ST i N N
FRRATT Qo fbripa ¢

Specificotii

- Suprafata utilz 100,0 m*
Numar camere 4
Numar bai 2
Etaj ctaj 3
Compartimentare circular
Confort }
Anul constructiei 1938
Incalzire centrala bloc
Numar niveluri 7
Structura de rezistenta belon
Numar bucatarii |
Numar balcoane 2
Numar terase 2
Destinatie Rezidential
Amenajare sfrazi Asfaltate
Sistem incalzire Calorifere, Termoficare
Acces internet Cablu, Wircless
Stare interior Buna
Ferestre cu geam termopan Aluminiy
Podele Parchet
Descriere

Bucuresti, Ultracentral - Intercontinental proprietar str. V. Lascir, investitie ap.deosebit 4 cam.circular semidec. {214 iy, et
3/ 7 bloc solid an 1938, fara fg.112/1935}, 2 intrari, cam. serviciu , multiple dep, baie, Wt serviciu. 2 balepane, ferass
loggie.Pret 150.000 Eliberabil intediat acte la zi.
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