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1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $1 AL CONCLUZIILOR

Scopul evaluarii

Subiectul evaluarii:

Participatia supusa
evaluarii

Instructiunile evaluarii:

Premisele evaluarii:

Tipul valorii estimate:

procesului

Activitatea companiei analizate:

Data evaluarii:

Ipoteze  semnificative
semnificative speciale

si

ipoteze

Scopul evaluarii este rascumpararea de actiuni ale actionarilor
care isi exercitd acest drept, conform legii 31/1990, anterior
retragerii de la tranzactionare a companiei de la Bursa de Valori
Bucuresti, segment SMT, categoria AeRo standard.

REGAL S.A cu sediul social in Galati, Str. Brailei nr. 17, jud. Galati,
inregistrata la Oficiul Registrului Comertului sub nr. J17/52/1991,
avand CUI 1647588.

100% din capitalul social si o actiune

Conform contractului DRS nr. 213/16.06.2021

Compania a fost evaluatd in ipoteza respectarii principiului
continuarii activitatii.
Valoarea echitabild, asa cum este ea definita in Standardele de

Evaluare a Bunurilor, editia 2020, ce sunt in acord cu IVS
(International Valuation Standards) — editia 2019.

"Valoarea echitabila este pretul estimat pentru transferul unui activ
sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostinta de
cauza si hotarate, pret care reflecta interesele acelor parti.”

Societatea comerciala REGAL S.A. are ca si obiect de activitate
principal CAEN 6820 - Inchirierea si subinchirierea bunurilor
imobiliare proprii sau inchiriate.

31.05.2021

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in
elaborarea prezentului raport de evaluare sunt detaliate in
subcapitolul 1.9. Dintre acestea mentionam:

- Valoarea echitabila a capitalului propriu s-a calculat ca medie
a celor doua abordari aplicate (abordarea prin venit si abordarea
prin active), prin exceptie de la GEV 600 - Evaluarea
intreprinderii, art. 59, si conform cu art. 134 (4) din Legea
31/1990.

- La determinarea valorii echitabile a capitalului propriu al
societatii nu s-a aplicat discount pentru lipsa de lichiditate sau
control, conform prevederilor GEV 600 - Evaluarea intreprinderii,
art. 59.

- Previziunile folosite in abordarea prin venit se bazeaza pe
bugetul de venituri si cheltuieli pentru anul 2021 intocmit de
conducerea companiei.
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Abordari in evaluare

Concluziile evaluarii:

DARIAN DRS S.A.

Abordarea prin venit oferda o indicatie asupra valorii prin
convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o singura valoare
curenta a capitalului.

Rezultatul abordarii prin venit (metoda fluxurilor de numerar
actualizate - DCF) este:

6.498.000 lei, echivalent cu 5,4150 lei /actiune

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

Valoarea anumitor tipuri de intreprinderi, de exemplu, o
intreprindere de investitii sau de tip holding, poate fi obtinuta printr-
o insumare a valorilor activelor si datoriilor. Aceasta este numita
uneori ,abordarea prin activul net”.

Rezultatul abordarii prin active, metoda activului net ajustat, este:
9.689.000 lei, echivalent cu 8,0742 lei/actiune.

Abordarea prin piatd nu a fost aplicata deoarece piata actiunilor
emitentului nu este una activa (tranzactii rare cu volume mici) Si
lichiditatea acestora este redusa; de asemenea, se estimeaza ca
intreprinderea va termina anul curent cu pierdere operationala si
aplicarea unor multiplicatori ai profitului nu ar duce la rezultate
relevante.

Valoarea a 100% din capitalul social al REGAL S.A., si valoarea pe
actiune, obtinute conform prevederilor art. 134 (4) din Legea
31/1990, ca medie a celor doua abordari aplicate, sunt:

8.093.500 lei, echivalent cu 6,7446 lei/actiune.
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3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1. Identificarea i competenta evaluatorului

Procesul de evaluare regasit in prezentul raport a fost realizat de catre DARIAN DRS S.A.1, si nu s-a primit
asistenta semnificativa din partea niciunei alte persoane, in afara celor identificate mai jos:

o etapele procesului de evaluare au fost conduse de catre Mircea Popa, cu legitimatia ANEVAR nr. 18488
si Cristina Popa, nr. legitimatie 15359

o Inspectia proprietatilor a fost realizata de evaluator Cristina Popa, in data de 05.11.2020, in prezenta
doamnei Crenguta Paraschiv, in calitate de reprezentantd a proprietarului.

Evaluatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de
partile interesate in Tabloul Asociatiei (http:/nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei).

Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate si sunt analizele, opiniile si
concluziile personale ale Evaluatorului, find nepartinitoare din punct de vedere profesional. In derularea
intregului proces al evaluarii care a dus la opinia raportata, evaluatorul nu a fost constrans sau influentat in
niciun fel. Suma reprezentand plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze vreuna din péartile interesate
si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport
de evaluare si niciun interes sau influenta legaté de partile implicate. Astfel evaluatorul a putut oferi o valoare
obiectiva si impartiala.

3.2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Tn conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezentul raport de
evaluare se poate utiliza exclusiv de catre EVERGENT INVESTMENTS SA. in calitate de Client si REGAL S.A
si actionarii acesteia in calitate de utilizatori desemnati, si contine informatii adecvate doar necesitatilor acesteia.

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

3.3. Scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare va fi utilizat exclusiv in vederea respectérii prevederilor contractuale, asa cum sunt
ele stipulate in cadrul contractului de prestari servicii agreat.

Scopul evaluarii este rascumpararea de actiuni ale actionarilor care isi exercitd acest drept, conform legii
31/1990, anterior retragerii de la tranzactionare a companiei de la Bursa de Valori Bucuresti, segment SMT,
categoria AeRo standard. In acest sens s-a estimat valoarea justa a capitalului social apartindnd REGAL S.A.

Raportul de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat; evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea niciodata si in nicio alta circumstanta sau context in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

1 DARIAN DRS SA, impreuna cu evaluatorii identificati, sunt denumiti generic in cadrul raportului ,Evaluatorul”.
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3.4. Identificarea activului sau datoriei supuse evaluarii

In conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, obiectul evaluarii este
capitalului social al companiei REGAL S.A., cu sediul in Galati, Str. Brailei nr. 17, jud. Galati, inregistrata la
Oficiul Registrului Comertului sub nr. J17/52/1991, avand CUI 1647588. Compania REGAL S.A este o societate
pe actiuni, avand capitalul social de 120.000 lei alocat unui numar de 1.200.000 actiuni nominative cu o valoare
nominala de 0,1 lei.

Participatia supusa procesului evaludrii: 100% din capitalul social si o actiune.

3.5. Tipul valorii

Luénd in considerare scopul prezentei evaluari, tipul valorii adecvat este "valoarea echitabila”. SEV 104 - Tipuri
ale valorii (IVS 104) face referire la acest tip de valoare astfel:

"Valoarea echitabila este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate
in cunostintéd de cauza si hotaréte, pret care reflectd interesele acelor parti.

Valoarea echitabild cere estimarea pretului care este just pentru ambele pérti specifice, identificate, ludnd in
considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie. Spre deosebire de
valoarea echitabild, valoarea de piatd cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu s-ar putea obtine sau
Suporta de cétre participantii de pe piatd, sa nu fie luat in considerare.

Valoarea echitabilé este un concept mai larg decét valoarea de piata. Desi, in multe cazuri, preful care este just
pentru ambele pérti va fi egal cu cel care se poate obtine pe piatd, vor fi situatii in care estimarea valorii echitabile
va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie considerate in estimarea valorii de piaté,
cum ar fi anumite elemente ale valorii sinergiei rezultate in urma combindrii drepturilor asupra proprietétii.”

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

3.6. Data evaluarii

Concluzia asupra valorii recomandata ca opinie finala in cadrul prezentului raport de evaluare a fost determinata
in contextul conditiilor pietei specifice din mai 2021; data evaluarii este 31.05.2021; cursul valutar valabil la
aceasta data este 4,9198 RON pentru 1 EUR. Data raportului este 9.07.2021.

3.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Cu ocazia demararii procesului de evaluare, evaluatorul a avut asigurat acces la situatiile financiare ale
companiei si la alte elemente de natura sa influenteze procesul de evaluare.

3.8. Natura si sursa informatiilor utilizate

A. Informatii primite de la client
o Informatii certe
o situatiile financiare ale companiei pentru intervalul 31.12.2015 — 31.12.2020
balanta de verificare si registrul de mijloace fixe la data evaluarii;
extrasele CF si planuri de amplasament pentru imobilele detinute.
situatia contractelor de inchiriere si a spatiilor libere.
Raportul trimestrial T | 2021 si rapoartele anuale intocmite pentru BVB.

OO O O O
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o Informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii:
- Bugetul de venituri si cheltuieli pentru 2021.

Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.

Informatii colectate de evaluator

o Date cu privire la evolutia companiilor similare (marje de profitabilitate, cifra de afaceri, capital de
lucru etc.);

e Date cu privire la piata imobiliara locala.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie, fiind
posibild existenta si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere, dar nu se
asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

3.9. Ipoteze semnificative si ipoteze semnificative speciale

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza. Daca se
va demonstra ca cel pufin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce
urmeaza, nu este valabild, valoarea estimata este invalidata.

Principalele ipoteze de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

1.
v

Ipoteze

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele preluate de la reprezentantii
companiei sau postate pe www.bvb.ro; informatiile din aceste documente au fost preluate fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

Dreptul de proprietate asupra actiunilor este considerat valabil si marketabil;

Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere dar nu li se acorda garantii pentru
acuratete;

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

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

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

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

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

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ la societatea in chestiune;
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v" Prezentul raport sau parij ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea evaluatorului) nu
trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al partilor amintite in anexa;

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

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

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

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

v’ Evaluarea se bazeaza pe bugetul de venituri si cheltuieli elaborat de societate pentru anul 2021, defalcat
pe trimestre. In anul 2021 intreprinderea estimeaza venituri si cheltuieli din cedarea activelor, astfel,
incepand cu 2022 estimarile s-au realizat pentru spatiile care vor ramane in proprietate.

Prezentul proces de evaluare ce face obiectul acestei sinteze a fost intocmit in baza urmatoarelor ipoteze
speciale:

v" Nu este cazul.

3.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

3.11. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Prezentul raport a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2020, care
incorporeaza Standardele Internationale de Evaluare (IVS) editia 2019, precum si alte standarde si ghiduri
de evaluare elaborate de catre ANEVAR

Standardele generale:

o Definitiile si conceptele pe care se bazeaza aceasta evaluare sunt cele din SEV 100 — Cadru
general (IVS 101 - Cadru general)

e Misiunea de evaluare a fost definita in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii de referinta
ai evaludrii (IVS 101) si condusa in acord cu prevederile SEV 102 — Documentare si conformare
(IVS 102)

e Prezenta evaluare este intocmita cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare (IVS 103).
e SEV 104 - Tipuri ale valorii

e SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
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Standardele pentru active:

e Obiectul evaluarii fiind o companie, procesul de evaluare a tinut cont si de prevederile SEV 200 -
Intreprinderi si participatii la intreprinderi (IVS 200), GEV 600 — Evaluarea intreprinderii.

e Inevaluarea proprietatilor imobiliare s-a tinut seama de prevederile standardelor SEV 230 — Drepturi
asupra proprietatii imobiliare (IVS 230) si GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesara abaterea de la niciunul din
standardele respective.

3.12. Descrierea raportului

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

4.1. Prezentare generala
Denumirea societatii: REGAL S.A
Sediul: Galati, str. Brailei nr. 17, jud. Galati

Obiectul de activitate initial al companiei a fost Restaurante conform cod CAEN 5610. In prezent, compania
desfasoara activitate de “Inchirierea si subinchirierea bunurilor imobiliare proprii sau inchiriate — CAEN 6820 *,
intreprinderea avand venituri din chirii.

Oficiul Registrului Comertului nr. J17/52/1991.
Cod unic de inregistrare 1647588
Societatea a fost infiintata prin Decizia Prefecturii Judetului Galati nr. 171/15.10.1990.

4.2. Tipul organizatiei

Compania REGAL S.A este o societate pe actiuni, avand capitalul social de 120.000 lei alocat unui numar de
1.200.000 actiuni nominative cu o valoare nominala de 0,1 lei.

Intreprinderea este listatd pe Bursa de Valori Bucuresti, pe piata Aero, categoria standard, cu simbolul REGL.
ISIN este ROREGLACNORS, conform deciziei BVB 676/17.06.2015, cu inceperea operatiunilor de
tranzactionare continua din 19.06.2015. Anterior actiunile REGL au fost tranzactionate pe BVB RASDAQ.

4.3. Proprietarii

Capitalul social este detinut de catre urmatorii actionari, conform raportului consiliului de administratie la
31.03.2021:

Valoare nominala

Actionar Nr. actiuni X X Capital social detinut Procent
actiune (lei)
SIF Moldova 1.116.258 0,1 111.626 93,0215%
Actionari persoane fizice 53.543 0,1 5.354 4,4619%
AVAS 29.035 0,1 2.904 2,4196%
Actionari persoane juridice 1.164 0,1 116 0,0970%
Total 1.200.000 120.000 100,0000%

4.4. Diagnosticul juridic
441. Surse

Prezentarea aspectelor juridice si a tuturor aspectelor mentionate in intregul raport au la bazé documentele i
informatiile puse la dispozitie de catre reprezentantii Regal SA si informatiile regasite pe site-ul BVB.

4.4.2. Dreptul de proprietate asupra activelor

Activele corporale detinute de intreprindere sunt in principal de naturd imobiliara. Valoarea contabila neta a
acestora la 31.05.2021 este prezentata mai jos:
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Denumirea indicatorului 2020 31.05.2021
II. IMOBILIZARI CORPORALE
1. Terenuri si constructii (211+212-2811-2812-2911-2912) 1.639.484 1.618.868
2. Instalatji tehnice si masini (213+223-2813-2913) 45.087 43.829
3. Alte instalatii, utilaje si mobilier (214+224-2814-2914) 0 0
4. Investitii imobiliare (215-2815-2915) 6.361.608 6.302.905
5. Imobilizari corporale in curs de executie (231-2931) 18.125 18.125
TOTAL (rd 08 la 16) 8.064.304 7.983.727
intreprinderea detine mai multe spatii comerciale si un teren in orasul Galati.
Acestea sunt inchiriate in cea mai mare parte si genereaza venituri din chirii.
Situatia activelor imobiliare este urmatoarea:
Cladiri
Nr. Tere ) Aria
rent Nr. CF Adresa Nr. cad./top. N n " Aria . .| construita Aria utila
(Stin mp) Identificare construita . « a
roll (Acin mp) desfasurata | (Auin mp)
a (Acd in mp)
1 122925 Str. Macedona, nr. 2, Galati 1607 618,00|Terasa Intim 507,00 507,00 383,74
1 Magazie 12,00
1 Depozit 73,92
2 109858  |Str. Domneasci, nr. 139 b, Galati 109858 574,00|Terasa Tineretul ui 328,00 328,00 281,53
Str. Portului, nr. 53, bloc Olt 3, Galati, sc.
3 |100819-C1-U18|5, ap. Sifonrie 100819-C1-U18 33,51|Sifonarie 24,17 24,17 15,75
4 108960  |ELITE 5152/1/4- C1 243,00|Resturant Elite 415,00 428,67 416,14
4 MAGAZIE 5152/1/4- C2 Magazie 21,68 21,68 18,07
4 117424 Str. Brdilei, nr. 17, Complex Potcoavade | 5152/1/5/C1 963,00|Sediu administrativ 490,68 490,68 664,67
4 109758 Str. Brdilei, nr. 17, Complex Potcoavade | 5152/1/5/C1 54,00|Garaj 53,73 53,73 53,73
Str. Galatii Noi nr. 5, bl. L2, scara 2,
5 |101068-C1-Ul4|parter, Galati 101068-C1-U14 26,18|Spatiu comercial L2 134,86 134,86 112,38
5 116088  |Str. Galatii Noi nr. 5, Galati 116088-C1 37,00|Cofetsrie L2 23,06 23,06 23,06
Total 2.548,69 1.922,77 2.011,85|  2.054,99

Teren situat in Complex Francezi - Complex cu constructii demolabile, din care o parte in proprietatea Regal S.A.

Nr. CF

105899

105899

105899

105899

105899

105899

105899

105899

105899

105899

Adresa

Str. Regiment 11 Siret,
complex Francezi, Galati
Str. Regiment 11 Siret,
complex Francezi, Galati
Str. Regiment 11 Siret,
complex Francezi, Galati
Str. Regiment 11 Siret,
complex Francezi, Galati
Str. Regiment 11 Siret,
complex Francezi, Galati
Str. Regiment 11 Siret,
complex Francezi, Galati
Str. Regiment 11 Siret,
complex Francezi, Galati
Str. Regiment 11 Siret,
complex Francezi, Galati
Str. Regiment 11 Siret,
complex Francezi, Galati
Str. Regiment 11 Siret,
complex Francezi, Galati

Nr. Teren
cad./top.  (Stin mp) Identificare
Alimentara
12125-C1 Francezi
12125-C2 Tutungerie
12125-C3 Casa de comenzi
12125-C4 Legume fructe
12125-C5 5.311,00 Centru palne_
Restaurant si
12125-C6 cofetarie
12125-C7 Mercerie
12125-C8 Chiosc
12125-C9 Librarie
12125-
C10 Bar Club Francezi

Cladiri
Aria
construita
(Acin mp)

534,00
29,00
106,00
111,00
90,00
544,00
72,00
38,00
121,00

152,00

Aria
construita
desfasurata
(Acd in mp)

Aria utila
(Auin
mp)

534,00 453,90
29,00
106,00
111,00
90,00
544,00
72,00
38,00 34,20

121,00

152,00
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Teren situat in Complex Francezi - Complex cu constructii demolabile, din care o parte in proprietatea Regal S.A.

Cladiri
5 Nr. Teren Aria Aria " Aria utild
N CF Adress cad./top.  (Stin mp) Identificare construita cons:trmta“ (Auin
i) desfaAsurata mp)
(Acd in mp)
Str. Regiment 11 Siret, 12125-
105899 complex Francezi, Galati Cc11 Anexa Orient 204,00 204,00
Str. Regiment 11 Siret, 12125-
105899 complex Francezi, Galati C12 Depozit vin 45,00 45,00
Str. Regiment 11 Siret, 12125-
105899 complex Francezi, Galati Ci13 Toneta bar 53,00 53,00
Str. Regiment 11 Siret, 12125-
105899 complex Francezi, Galati Ci14 Constructie 98,00 98,00
Str. Regiment 11 Siret, 12125-
105899 complex Francezi, Galati C15 Bar Orient 184,00 295,76 246,47
Total 5.311,00 2.381,00 2.492,76 734,57

La data evaluérii, dintre aceste constructii se afla in proprietatea Regal SA Bar Orient si constructia cu suprafata
construitad de 45 mp, ambele demolabile. Constructia cu suprafata de 45 mp a fost cedaté de catre proprietar
catre Regal SA ca o compensare pentru chiria datorata pentru folosinta terenului.

Conform Raportului Consiliului de Administratie privind rezultatele economico-financiare in perioada
01.01.2021-31.03.2021:

2.Activele corporale (constructiile) apartinand societatii la 31.03.2021 :

Nr. Spatiul comercial Datorii apa Datorii Datorii Grad uzura
ort. termoficare | en.electica (%)

1 |Sediul Potcoava - - - 48,13
2 [Terasa Intim . - - 23,33
3 [Terasa Tineretului - - - 43,33
4 Sifonarie Olt 3 86,85
5 [Rest. Elite . - - 48,13
6 Barl2 . - - 82,77
7 |Complex Francezi . - - 0,52

Restaurant Orient este uzat 100% si este propus spre demolare

La 31.03.2021 societarea avea titluri de proprietate pentru toate terenurile.

Prezentarea detaliata a proprietatilor detinute si evaluarea acestora este prezentata in cadrul anexelor.

2.4.3 Participatii, alte imobilizari financiare si investitii pe termen scurt

La 31.05.2021, imobilizarile financiare detinute sunt in valoare contabila neta de 3.709 lei si sunt reprezentate
de garantii depuse la furnizorii de utilitati.

Societatea mai detine investitii pe termen scurt, inregistrate in contul 508, reprezentate de actiuni detinute la
Romgaz SA:

Nr. crt. Emitent Nr. Actiuni |Pret piata/actiune [Valoare portofoliu / lei
1 |SNG ROMGAZ 752 32,5 24.440
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4.4.3. Licente brevete, marci, proprietati intelectuale

Principalele imobilizéri necorporale sunt reprezentare de licente software. Valoarea contabila neta la data
evaluarii, a acestora este:

Denumirea indicatorului 2020 31.05.2021
3. Concesiuni, brevete, licente, marci comerciale, drepturi si
active similare si alte imobilizari necorporale (205+208-2805- 1.003 817
2808-2905-2908)

4.44. Litigii
Conform Raportului de activitate al Consiliului de Administratie la 31.03.2021, situatia litigiilor este urmatoarea:

SITUATIA LISTA LITIGIILOR REGAL SA existente la 31.03.2021. Dosare pe rol:

Nr Nr.Dosar Reclamant Parat Motivul | Valoare Instanta Stadiul
crt litigiului | Prefentii actual
(lei)

1 625/324/2020 | REGAL SA VITIMAS SA pretentii | 76.513.00 | Tribunalul In curs
Gl

2 | 1611/121/2016 | REGAL SA | ARCBLANK SRL | creanta | 19.440,00 | Tribunalul In curs
Gl

3 | 12390/233/2020 | REGAL SA | BRATES PRUT | Pretentii | 71.090,00 | Judecatoria In curs
FRUMUSITA SA | folosinta Gl

teren

4.5. Contracte de imprumut. Garantii. Alte datorii
Societatea are urmatoarele datorii financiare sau asimilate la data evaluarii:

Categorie 31.05.2021
Datorii fata de actionari 24.069
Dividende de platd 208.482
Imprumuturi si datorii asimilate (167) 36.390
Total 268.942

Intreprinderea mai detine datorii din exploatare pe termen scurt in suma de 32.190 lei.

Intreprinderea nu are datorii pe termen lung.

4.6. Diagnosticul operational
4.6.1. Organizarea activitatii de exploatare
Societatea detine un numar de 6 spatii comerciale si terenuri. Cifra de afaceri este reprezentatad de venituri din
chirii.
Conform programului de activitate pe 2021, intreprinderea urmareste urmatoarea strategie:

- Inchirierea spatiilor cu potential de a obtine venituri si profit;
- Vénzarea spatiilor cu potential scazut de inchiriere si cu cheltuieli mari de mentenanta;
- Propunere de investitii pentru spatiile ce raméan in societate;
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- Urmarirea incasarilor chiriei la termenele stabilite prin contract si calculul majorarilor de intarziere pentru
sumele incasate cu intérziere
- Retzilierea contractelor si preluarea spatiilor in cazul chiriasilor rau platnici.

4.6.2. Dinamica investitiilor

Investitiile constau preponderent in renovarea spatiilor inchiriate.
Pentru anul 2021 sunt prevazute urmatoarele investitii:

Investitii 2021 lei
Copiator multifuntional 15.000
Centrala termica Terasa Tineretului 25.000
Proiect tehnic sediu 1.000
Autorlzatj_l(?i sg:esttl::ﬂire Terasa 5,500
Total 2021 46.500

In perioada analizata intreprinderea a fost intr-un proces de dezinvestire, in care a vandut o parte din imobilele
detinute. Acest proces continua, societatea Regal avand in plan vanzarea altor 3 spatii in decursul anului 2021,
astfel:

8 S utila Perioada estimata pentru
Denumire activ Adresa construita Teren R
(mp) (mp) vanzare
Terasa Tineretului | Domneasca nr.139 328 281,53 574 T 2021
Sifonarie OLT3 Str. Portului nr.13 bl. Olt 3 2417 25,09 33,51 TIV 2021
Bar L2 Str Galatii Noi 149,41 135,38 63,18 TIV 2021

La data evaluarii, valoare contabila neta a investitiilor imobiliare este de 6.302.905 lei.

Cu exceptia sediului administrativ detinut in Complexul Potcoava din str. Brailei nr 17 ( din care o parte este
investitie imobiliara), toate celelalte imobile sunt investitii imobiliare (sunt inchiriate sau disponibile pentru
inchiriere).

4.7. Aspecte comerciale
4.71. Analiza pietei
Intreprinderea activeazi pe piata imobiliara locala din Galati.

in ultimii ani sectorul comercial galatean a cunoscut o crestere constanta prin aparitia diverselor spatii
comerciale de tip supermarket (Billa, Kauffland-3 magazine, Selgross, Auchan, Metro, Penny Market, Carrefour,
Lidl-magazine, Dedeman, XXL, Praktiker). In 2013 s-a deschis Shopping City Galati Mall pe B-dul George
Cosbuc cu o suprafata construita de cca 27.000 mp iar in 2017 mall-ul a fost extins cu inca 21.000 mp utili (noi
magazine si cinema).

Oferta este compusa cu preponderenta din spatji comerciale situate la parter de bloc. In prima parte a anului
2021 chiriile s-au mentinut aproximativ la nivelul celor din semestrul anterior. Tranzactiile au fost sporadice.

Chirii. In Galati exista o oferta bogata de spatii comerciale pentru inchiriere. Acestea se pot inchiria incepand
de la 5 euro/mp. Zonele centrale (Centru, Piata Centrala) sunt caracterizate de un pret mediu de inchiriere de
7-9 eur/mp/luna, insé pot ajunge si la preturi mai mari, pentru spatiile cu dimensiuni foarte mici. in zonele
semicentrale (Tiglina 1, Mazepa, Cosgbuc), cu vad comercial bun, pretul de inchiriere se situeaza in intervalul de
7-9 eur/mp/lund. Tn zonele mediane (Dunérea, General), pretul mediu de inchiriere se situeaza in intervalul 6 —
8 eur/mp/luna.
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DARIAN DRS

Evaluare intreprindere Regal SA

Rata de neocupare. Gradul mediu de neocupare pentru zonele comerciale din oras este de 15-20 %.

Yield. Yield-ul mediu pentru spatiile din zonele centrale si ultracentrale se situeaza in intervalul 9 — 10.5%, iar
cel pentru spatjile din zonele mediane si periferice se situeaza in intervalul 9.5- 10,5%.

SPATII COMERCIALE Artere comerciale principale Artere comerciale secundare
12020 Sem 12020 Sem 22021 Sem 1] 2020 Sem 1 | 2020 Sem 2 | 2021 Sem 1 |

Zona centrala

Zona Tiglina 1-2

Zona Cosbuc

Zona Dunarea

Zona Micro 38-39-
40

Zona Centura

Pret unitar min. (eur/mp S. Inch.) 1.050€ 1.050€ 1.050€ 950 € 950 € 950 €
Pret unitar max. (eur/mp S. Inch.) 1.250€ 1.250€ 1.200€ 1.200 € 1.200 € 1.150 €
Chirie min. (eur/mpS. Inch.)

Chirie max. (eur/mpS.Inch.) 12 € 12 € 11€

Pret unitar min. (eur/mp S. Inch.) 1.050 € 100 € 100 € 900 € 880 € 880 €
Pret unitar max. (eur/mp S. Inch.) 1.250€ 1.250€ 1.200 € 1.200€ 1.200 € 1.150€

Chirie min. (eur/mp S. Inch.)

Chirie max. (eur/mpS. Inch.) 11€ 11€ 10€

Pret unitar min. (eur/mpS. Inch.) 700 € 700 € 700 € -

Pret unitar max. (eur/mpS. Inch.) 850 € 850 € 850 €

Chirie min. (eur/mpS. Inch.) 5€

Chirie max. (eur/mpS. Inch.)
___
Pret unitar min. (eur/mp S. Inch.) 1.050 € 1.050 € 1.050 € 750 € 750€ 750 €
Pret unitar max. (eur/mp S. Inch.) 1.200€ 1.200€ 1.150€ 1.000€ 1.000€ 950 €

Chirie min. (eur/mp S. Inch.)

Chirie max. (eur/mp S. Inch.) 10 € 10€

Pret unitar min. (eur/mp S. Inch.) 780 € 780 € 780 € 650 € 650 € 600 €
Pret unitar max. (eur/mpS. Inch.) 850 € 850 € 850 € 800 € 800 € 800 €
Chirie min. (eur/mpS. Inch.) 5€ 5€ 5€

Chirie max. (eur/mpS. Inch.)

Pret unitar min. (eur/mp S. Inch.) 550 € 550 € 550 € -

Pret unitar max. (eur/mp S. Inch.) 650 € 650 € 650 €

Chirie min. (eur/mpS. Inch.)
Chirie max. (eur/mp S. Inch.)

___
Sursa: Analiza pietei /mob/I/are, Semestrul 1 2021, DARIAN DRS S.A.

471.1.  Clientii
Conform rent roll, clientii intreprinderii sunt chiriasii spatiilor comerciale detinute, astfel:
Nr.crt Denumire activ Adresa Nume chirias

1 Terasa Intim Str. Macedona Nr.2
Magazie UNGUREANU FLORIN
Depozit
Intim INTIM MARILAV

2 Terasa Tineretului Domneasca nr.139

3 Comp OLT3 Str. Portului nr.13 bl. Olt 3
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Nr.crt Denumire activ Adresa Nume chirias
Sifonarie OLT 3 GRUPVEC
Restaurant OLT 3
4 Complex Potcoava Str. Brailei nr.17
Birou sediu
Birou sediu
Incinta sediu GIFFARD
Restaurant Elite ELITE PREMIUM EVENTS
Birou sediu
Birou sediu ROMANIAN SECURITY
Garaj ARTIMA
5 Bar L2 Str Galatii Noi DENTAL HEALTH 2015
Bar Orient (comp
6 Francezi) Comp Francezi
Teren PERLA SNC

4.8. Resurse umane
4.8.1. Managementul societatii
Consiliul de administratie are urmatoarea componenta :

e Esanu Vasile Romeo - presedinte;
o Albastrel Mihaela - membru;
¢ Nijnic Marin llie — membru.

Componenta conducerii executive este:
e Trandafir Elena - Director General

4.8.2. Personalul
Conform situatiilor financiare la 31.05.2021, numarul de salariati este de 3.

Evolutia numarului mediu de salariati este urmatoarea:

2016 2017 2018 2019 31.05.2021

Numarul mediu de salariati 10 7 7 4 3 3
Situatia personalului, la data evaluarii, se prezinta astfel:

- Conducerea executiva — 1 persoane;
- Personal TESA - 2 persoane;

4.9. Diagnosticul financiar

Analiza economico - financiara a societatii REGAL S.A. reprezintd un studiu metodologic al situatiei si evolutiei
societatii comerciale, sub aspectul structurii financiare si a rentabilitatii, plecand de la bilant, contul de rezultate,
anexele la acestea, corespunzatoare perioadei 2015- 31.05.2021

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

4.9.1. Analiza pozitiei financiare
In continuare sunt prezentate sintetic situatiile financiare aferente perioadei 2015 — 31.05.2021:
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Bilant Patrimonial 2016 2017 2018 2019 2020 31.05.2021 Bilant Patrimonial 2016 2017 2018 2019 2020 31.05.2021
ACTIV ACTIV
IMOBILIZARI IMOBILIZARI
Imobilizéri necorporale 943 529 240 0 1.003 817 Imobilizéri necorporale 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % din Actv tofal
Imobilizari corporale 2.192.825 1.816.868 4.475.954 7403465 8.064.304 7983721 Imobilizari corporale 60,7% 32,5% 45,0% 65,1% 80,4% 81,3% % din Actv total
Imobilizéri financiare 3.709 3709 3709 3709 3.709 3.709 Imobilizéri financiare 0,1% 0,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % din Actv tofal
TOTAL IMOBILIZARI 2197417 1.821.106 4479.903 7407174 8.069.016 7.988.253 TOTAL IMOBILIZARI 60,8% 32.5% 45,0% 65,1% 80,5% 813% % din Activ total
ACTIVE CIRCULANTE ACTIVE CIRCULANTE
Stocuri 10.531 4016 3093 524 2940 391 Stocuri 0,3% 0,1% 00% 0,0% 0,0% 0,0% % din Actv total
Creantg, din care : 322.251 204438 55422 70812 30.114 “.414 Creantg, din care : 8,9% 3.7% 0,6% 0,6% 0,3% 0,4% % din Actv tofal
- Creantg din exploatare 322.257 204.438 55422 70812 30114 41414 - Creantg din exploatare 89% 37% 0,6% 0,6% 0,3% 04% % din Activ total
Creante din afara exploatarii 0 0 0 0 0 0 - Creang din afara exploatri 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % din Actv tofal
Lichiditaf si investii pe termen scurt 1.075.586 3.561.408 5408.298 3.888.606 1907.147 1.762.238 Lichiditaf si investi pe termen scurt 298% 63,6% 54,3% 34.2% 19,0% 17.9% % din Actv total
TOTAL ACTIVE CIRCULANTE 1408.374 3.769.862 5.466.813 3.959.942 1.940.201 1.804.043 TOTAL ACTIVE CIRCULANTE 39,0% 67.4% 54,9% 34,8% 19,3% 18.4% % din Actv total
CHELTUIELI IN AVANS 7.981 5.944 5.023 749 18.589 28.325 CHELTUIELI IN AVANS 0,2% 0,1% 0,1% 0,1% 0,2% 0,3%
3.613.832 5.596.912 9.951.739 11,374,610 10.027.806 9.820.621 TOTAL ACTIV 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
PASIV PASIV
CAPITALURI PROPRII CAPITALURI PROPRII
Capital social 120.000 120.000 120.000 120.000 120.000 120.000 Capttal social 33% 21% 12% 1,1% 1,2% 1.2% % din total pasiv
Rezerve 1.016.616 904.859 3.716.014 6.890.505 7.558.835 7510703 Rezerve 281% 16,2% 373% 60,6% 754% 76,5% % din total pasiv
Rezutat reportat 2183574 2.316.535 2089.849 3.725.060 2.063.738 1.980.355 Rezutiat reportat 604% 414% 21,0% 32,7% 206% 202% % din total pasiv
Rezuttat curent 85.689 1627479 3111233 -13.332 -131.516 -91.568 Rezuttat curent 24% 291% 31,3% -0,6% -1,3% -0,9% % din fotal pasiv
Proft reparizat 0 0 0 0 0 0 Proft repartzat 0,0% 00% 00% 0,0% 0,0% 0,0% % din total pasiv
Actuni proprii 0 0 0 0 0 0 Actuni propri 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % din otal pasiv
CAPITALURI PROPRII 3405879 4.968.873 9.037.096 10.662.233 9.611.057 9.519.490 TOTAL CAPITALURI PROPRII 94,2% 88,8% 90,8% 93,7% 95,8% 96,9% % din total pasiv
PATRIMONIUL PUBLIC 0 0 0 0 0 0 PATRIMONIUL PUBLIC 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % din total pasiv
PATRIMONIUL PRIVAT 0 0 0 0 0 0 PATRIMONIUL PRIVAT 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % din total pasiv
PROVIZIOANE 4.500 70407 141.986 135.000 0 0 PROVIZIOANE 0,1% 1,3% 1,4% 1.2% 0,0% 0,0% % din total pasiv
VENITURI IN AVANS 0 0 0 0 0 0
DATORII DATORII
DATORII PE TERMEN LUNG 124.804 139.614 0 0 0 0 DATORII PE TERMEN LUNG 35% 25% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % din fotal pasiv
Datorii financiare TL 0 0 0 0 0 0 Datorii financiare TL 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % din tofal pasiv
Alte datorii TL 124.804 139614 0 0 0 0 Ale datorii TL 35% 25% 00% 0,0% 0,0% 00% % din total pasiv
DATORII PE TERMEN SCURT 78.649 418.018 772657 577317 416.749 301131 DATORII PE TERMEN SCURT 2.2% 75% 78% 51% 42% 31% % din Pasiv total
Datorii financiare TS 0 0 0 0 0 0 Datoril financiare TS 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % din total pasiv
Datori din exploatare TS 78.649 418.018 772657 577311 416.749 301131 Datori din exploatare TS 2.2% 7.5% 7.8% 51% 4.2% 3.1% % din otal pasiv
Al datori 0 0 0 0 0 0 Al datori 0,0% 00% 00% 0,0% 0,0% 0,0% % din total pasiv
3.613.832 5.596.912 9.951.739 11.374.610 10.027.806 9.820.621 TOTAL PASIV 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
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Analizand situatia pozitiei financiare se pot observa urmatoarele:

- ponderea cea mai mare o au activele imobilizate — 81,3% din total active, reprezentate in principal de

proprietatile imobiliare detinute;

- Activele circulante reprezinta 18,4% din total active, la data evaluarii, reprezentante in principal de lichiditati;

- Lichiditatile au un nivel crescut, de 17,9% din total activ;

- Intreprinderea se finanteaza in principal din surse proprii — capitalurile proprii reprezinta 96,9% din total activ

la data evaluarii;

- Rezervele reprezinta 76,5% din total pasiv, iar rezultatul reportat 20,2%;

- Intreprinderea nu are datorii la institutiile de credit.

- Intreprinderea nu are datorii pe termen lung.

4.9.2. Indicatorii de structura

Structura patrimoniala

Datoriile pe termen scurt reprezinta numai 3,1% din pasiv;

31.05.2021

Datorii financiare / Total Activ 0,0%

0,0% 0,0% 0,0%
Datorii financiare / Cpr 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Cpr / Total Activ 94,2% 90,8% 93,7% 95,8% 96,9%
Datorii totale / Cpr 6,0% 5,4% 4,3% 3,2%
(Cpr+DTL) / Total Activ 97,7% 93,7% 95,8% 96,9%

Capitalul propriu reprezinta ponderea majoritara din total activ — 96,9%.

Datoriile totale reprezinta 3,2% din capitalul propriu.

4.9.3. Analiza lichiditatii, a echilibrului financiar i a indicatorilor de gestiune

Utilizarea activului patrimonial

31.05.2021

Lichiditatea rapida 1777% 707% 686% 465% 599%
Lichiditatea imediata 1368% 700% 673% 458% 585%
Lichiditatea curentd 17,91 7,08 6,86 4,66 5,99
Durata de rotaie a stocurilor 4 2 0 4 1
Durata de rotatie a creantelor 134 29 58 39 4l
Durata de rotatie a datoriilor din exploatare 33 411 476 542 513

Intreprinderea are un nivel ridicat al indicatorilor de lichiditate. Acest fapt se explica printr-un nivel crescut al

numerarului comparativ cu datoriile pe termen scurt.

4.9.4. Analiza performantelor financiare

Tn tabelul urmétor sunt reliefate evolutiile principalelor categorii de venituri si cheltuieli:
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Structura cheltuielilor din exploatare in venituri 2016 017 2018 2019 2020 31.05.2021 Ponderi 2016 2017 2018 2019 2020 31.05.2021
Venitur din vénzarea mérfurior 123.29 128010 0 0 0 0 Venituri din vanzarea mérfurior 14% 13% 0% 0% 0% 0% % din CA
Producta vanduta T40.449 823,070 677.360 436.35 276,893 88.064 Producta vénduéd 86% 87% 100% 100% 100% 100% % din CA
Venituri din subvenfi de exploatare (aferente CA nete) 0 0 0 0 0 0 Venituri din subventi de exploatare (aferente CA nete) 0% 0% 0% 0% 0% 0% % din CA
V””‘“‘"““f‘ o ““?g'j““f ”‘ "”“L""i’:“‘f“ ey 0 0 0 0 0 0 “’”"‘”‘,“‘L’ ““‘”"”“ "”fy‘:" ‘:“’I‘“’ T TAeE TV, DTS ere 0% 0% 0% 0% 0% 0% % din CA
Reduceri comerciale acordate 0 0 0 0 0 0 Reduceri comerciale acordate 0% 0% 0% 0% 0% 0% % din CA
Cifra de afaceri (netd) 863.745 946.080 677.360 436.356 276893 88.064 Cifra de afaceri (netd) 81% 26% 12% 17% 30% 42% % din V expl
Venituri aferente costului productel in curs de executie 0 0 0 0 0 0 Venitur aferente costului producei in curs de execute 0% 0% 0% 0% 0% 0% % dinV/ expl
Venituri din produca de imobiizari 0 0 0 0 0 0 Venituridin producta de mobiizari 0% 0% 0% 0% 0% 0% % din V expl
Veniuri in reevaluarea imobizarior corporale 0 0 0 0 0 0 Veniuri din reevaluarea imobilizarior corporale 0% 0% 0% 0% 0% 0% % din V expl
Veniuri i producta de invesfiimobiiare 0 0 0 0 0 0 Veniuri din producta de invesfiiimobiiare 0% 0% 0% 0% 0% 0% % din V expl
Veniuri din subventi de exploatare 0 0 0 0 0 0 Venituri in subventi de exploatare 0% 0% 0% 0% 0% 0% % din V expl
Al veniuri ale exploatéri 201246 2704627 495219 2131852 643.140 120086 Al veniuriale exploatéri 19% 4% 88% 83% 0% 58% % din V expl
Venituri din Exploatare - Total 1.070.991 3.650.707 5.629.554 2.568.208 920.033 208151 Venituri din Exploatare - Total 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Cheluiel privind mérfurile 4731 48940 0 0 0 0 Cheluieli privind mérfurie 38% 40% % venituri din vanzarea marurior
Cheltieli materiale 1619 16.633 13521 13.041 13.986 5420 Chettieli materiale 1% 2% 2% 3% 5% 6% % din CA
Cheltieli cu ufitzfie 2594 23643 15,038 18,684 13614 5626 Cheftiel cu uftafle % 2% % £ 5% 6% % din CA
Cheltuli cu lucrari si servici executate de ferf (prestafi externe) 97,602 168.457 161,964 134.522 105.145 27,95 Chetuiel cu lucrdrisi servici executate de terf (presiaf externe) 1% 18% 2% 3% 38% 3% % din CA
Cheluieli cu impozit, taxe $ivérsaminte asimiale 115575 123055 76.302 55.592 43174 15.228 Chefuiel cu impozfe, taxe §i vérsaminte asimiate 13% 13% 1% 13% 16% 17% % din CA
Cheltieli cu personalul 446,69 509.633 553,784 502.949 388.269 123402 Cheftieli cu personalul 52% 54% 82% 115% 140% 140% % din CA
Al cheluieli de exploatare 79531 395.480 916.529 1497.007 358.275 36.701 Al cheluieli de exploatare 4 % 1% 16% 58% 39% 18% % din veniuri din exploatare
Reduceri comerciale prinite 0 0 0 0 0 0 Reduceri comerciale primite 0% 0% 0% 0% 0% 0% % din CA
EBITDA 246.667 2.364.866 3802416 346.413 2430 -6.182 EBITDA 4 2% 65% 69% 13% 0% 3% % din veniuri i exploatare
Amoriz. i proviz. (imob. corp. si necorp.) 165.784 161.836 125.486 250015 240,084 91,066 Amortz. i proviz. (imob. corp. sinecorp.) 18% 17% 19% 57% 87% 103% % din CA
Ajustarea valori actvelor circulante 15132 147.490 -49.768 -139.016 6.785 48.257 Ajustarea valori acivelor circulante Iy 16% -T% -32% 2% 55% % din CA
Ajustari privind proviz. pentu riscuri si cheltuiel 4500 65.907 141,986 135000 -135.000 -48.257 Ajustari privind proviz. pentru riscuri i chefuiel 1% % 21% 31% -49% -55% % din CA
Cheltuieli pentru Exploatare - Total 999.740 1.661.074 1.954.842 2461794 1.034.332 305.398 Cheltuieli pentru Exploatare - Total 93% 46% 35% 96% 12% 147% % din veniuri din exploatare
Rezultatul din Exploatare (EBIT) 251 1.989.633 3674712 100.414 114299 91,247 Rezultatul din Exploatare (EBIT) % 54% 65% £ A2% AT% % din venitri din exploatare
Venituri Financiare Total 20.367 26972 26337 71888 38.562 5820 Venituri Financiare Total 2% 3% 4 16% 14% %
Al cheltiel fnanciare: 3m 0 9.889 113 9.738 0 Al cheftieli fnanciare: 0% 0% 1% 0% 4% 0%
Cheluiel privind dobénzie 0 0 0 0 0 0 Cheluieli privind dobénzle 0% 0% 0% 0% 0% 0%
- din care in cadrul grupului 0 0 0 0 0 0 - din care in cadrul grupului 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Cheltuieli Financiare Total 3 0 9.889 13 9.738 0 Cheltuieli Financiare Total 0% 0% 1% 0% 4% 0%
Rezultatul Financiar 17.096 26972 16.448 s 28.824 5820 Rezultatul Financiar I 3% 2% 16% 10% A
Rezultatul Extraordinar 0 0 0 0 0 0 Rezultatul Extraordinar 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Rezultatul Brut al Exercitiului 88.347 2016605 3691160 172.189 85475 91428 Rezultatul Brut al Exercifjului 8% 55% 66% % % -44% % din venitri din exploatare
Impozitpe proft 2658 389126 579927 25521 0 -140 Impozitpe proft 3% 19% 16% 143% 0% 0% % din RBE
Rezultatul Net al Exercitiului 85,689 1627479 311283 Rezultatul Net al Exercitiului % din venituri din exploatare

Pagina 19



Analizand situatia performantelor financiare se pot observa urmatoarele:

- Tncepand cu 2018 cifra de afaceri e reprezentaté doar de productia vanduta (venituri din chirii); Acestea au
scazut in decursul anului 2020 din cauza mediului economic generat de pandemia Covid; au fost solicitari de
amanare, diminuare a platii chiriilor sau de reziliere a unor contracte. Astfel, la 31.12.2020 cifra de afaceri era de
276.893 lei, iar la data evaluarii, 31.05.2021 de 88.064 lei

- Alte venituri ale exploatarii provin in principal din vanzarea activelor;

- Cea mai importanta categorie de cheltuieli este cea cu personalul, ajungénd la 140% la 31.12.2020 precum
si la data evaluarii, 31.05.2021, fata de 115% in 2019 si 82% in 2018;

- Alte categorii semnificative de cheltuieli sunt cele cu tertii si impozite si taxe.
- Marja EBITDA este in scadere si are valoare negativa in 2020;

- Tnanii 2017-2019 marjele de profitabilitate au avut un nivel ridicat datorit vanzarilor de active:

Indicatori profitabilitate 2020 31.05.2021
Rentabilfatea activelor (ROA) 3% 2% 16% 27% -1% -1%
Rentabilitatea capitalurilor proprii (ROE) 3% 2% 18% 29% -1% -1%
Rentabilitatea capitalului investt (ROIC) 2% 1% 18% 29% 1% -1%
EBITDA / venituri din exploatare 23% 65% 69% 13% 0% -3%
EBIT / venituri din exploatare % 54% 65% 4% -12% -47%
Rezultatnet/ venituri din exploatare 8% 45% 55% -3% -9% -44%

Analizand indicatorii de profitabilitate putem observa ca acestia au o evolutie descendenta, ajungénd la valori
negative in 2020 si primele 5 luni ale anului curent.

5. ANALIZA LICHIDITATE ACTIUNI

Analizand activitatea de tranzactionare la BVB a titlurilor Regal putem observa urmatoarele:

- Tranzactiile sunt rare: numai 13 in ultimele 6 luni;
- Volumele de tranzactionare sunt scazute: numai 315 actiuni in ultimele 6 luni, reprezentand 0,6% din free
float.

Nr. total de actiuni 1.200.000
Free float 54.707
Volum tranzactionat 6 luni 315

% free float 0,6%
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Var. Pret (%) Volum Valoare Nr. tranz.

Astazi - - - -
1 saptamana 15,704 35 348,25 1
1 luna -965~ 88 804,05 -
6 luni -2346~ 315 294825 13
1an 11,16+ 1.209 12.042 35 4
Anul curent -14,96 - 316 296125 14

Sursa: www.bvb.ro

In aceste conditii se poate concluziona ca piata actiunilor Regal SA este una inactiva si titlurile emitentului au o
lichiditate scazuta.

6. EVALUAREA SOCIETATII

Abordarile recomandate de catre Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2020, ce sunt in acord cu IVS
(International Valuation Standards) — editia 2019, pentru evaluarea capitalului propriu al unei entitati sunt:

e Abordarea prin venit

e Abordarea prin piata

e Abordarea prin active. Este recomandata doar in cazul companiilor de tip start-up sau a celor ce nu
respecta principiul continuitatii activitatii.

Abordarea prin venit a fost aplicatd deoarece intreprinderea este generatoare de venit; am avut la dispozitie
bugetul de venituri si cheltuieli pentru anul 2021 si situatia contractelor de inchiriere, pe baza carora se pot realiza
previziuni credibile.

A fost aplicata si abordarea prin active, metoda activului net ajustat, deoarece intreprinderea este una de investitii
imobiliare si valoarea intreprinderii este perceputa de investitori din perspectiva valorii activelor imobiliare.

Abordarea prin piaté nu a fost aplicata deoarece piata actiunilor emitentului nu este una activa (tranzactii rare cu
volume mici) si lichiditatea acestora este redusa; de asemenea, se estimeaza cé intreprinderea va termina anul
curent cu pierdere operationala si aplicarea unor multiplicatori ai profitului nu ar duce la rezultate relevante.

6.1. ABORDAREA PRIN VENIT

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

Cele doud metode inscrise in aceasta abordare sunt;

e Metoda cash flow-ului net actualizat
o Metoda capitalizarii venitului.
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S-a aplicat metoda cash flow-ului net actualizat, pentru a surprinde atat impactul evolutiei pietei specifice, cét si
alinierea activitatii companiei pe un trend de stabilitate in ceea ce priveste evolutia Cifrei de Afaceri.

Metoda de evaluare prin actualizarea fluxurilor financiare de numerar disponibile (discounted cash-flow - DCF)
se bazeaza pe capacitatea activitajii de a genera fluxuri pozitive de disponibilitati care in final raman la dispozitia
investitorilor.

Pasii principali ai aplicarii metodei sunt urmatorii:
v Fundamentarea previziunilor veniturilor si cheltuielilor
Estimarea ratei de actualizare
Estimarea fluxurilor financiare la dispozitia investitorilor pe o perioada explicita
Estimarea valorii reziduale
Actualizarea fluxurilor financiare si a valorii reziduale
Adaugarea activelor redundante (in afara exploatarii)
Obtinerea valorii capitalului actionarilor dupa deducerea valorii datoriilor financiare nete
{mpartirea valorii capitalului actionarilor la numarul de actjuni rezultand valoarea de piata a unei actiuni.

AN NN

6.1.1.

Previziunile s-au realizat pornind de la situatia contractelor de inchiriere si a spatiilor libere inchiriabile. S-a inut
cont de situatja actuala a societatji, de istoricul activitaii cat si de informatiile cunoscute la data evaluarii privind
evolutia viitoare a pietei imobiliare specifice.

Fundamentarea previziunilor veniturilor si cheltuielilor

Premisele aplicarii metodei sunt:

o Durata previziunii de 5 ani si 7 luni a presupus ca dupa aceasta perioada evolutia afacerii se va incadra pe o
tendinta de cvasimentinere cu o crestere anuala perpetud 1,7%. in plus, consideram c& acesta este orizontul
de timp pentru care gradul de acuratete a previziunilor se poate mentine in limite acceptabile in ce priveste
evolutia viitoare a intreprinderii.

e Pentru perioada de previziune din anul curent a fost preluat bugetul realizat de managementul societatii cu
ajustari ale veniturilor. Ajustarile veniturile au fost necesare deoarece cifra de afaceri pe semestrul | nu a fost
realizatd din cauza diminuarii temporare a chiriilor contractuale, aceasta fiind o facilitate acordata chiriasilor.
Pentru luna iunie am estimat venituri la nivelul mediu al primelor 5 luni si pentru semestrul I am pastrat
previziunea din buget deoarece chiriile vor reveni la nivelul normal.

o Inanul 2021 sunt estimate venituri si cheltuieli din cedarea urmatoarelor active, in trimestrele [l si [V:

. . 5 oy S utila Teren Perioada estimata
Denumire activ Adresa construita R
mp mp mp pentru vanzare
Terasa Tineretului Domneasca nr.139 328 281,53 574 T 2021
Sifonarie OLT3 Str.Portului nr.13 bl.OIt 3 2417 25,09 33,51 TIV 2021
Bar L2 Str Galatii Noi 149,41 135,38 63,18 TIV 2021

Veniturile din cedarea activelor, estimate de conducerea societatii, au fost ajustate cu valorile de piata ale

acestora conform estimarii evaluatorului.

o Incepand din 2022, previziunile sunt realizate de evaluator pe baza contractelor de inchiriere, a spatiilor libere
disponibile si de asemenea pe baza tendintelor istorice cét si ale pietei (asa cum se prezinta ele la data

evaludrii), privind chiriile lunare pentru spatii similare cét si gradele de ocupare,

o Dupa expirarea contractelor de inchiriere in vigoare am facut trecerea la chiria de piata.
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e Chiriile In euro au fost indexate cu inflatia la euro, apoi s-a facut conversia in lei, tinand seama de o depreciere
anuald a monedei nationale de 2%. In perpetuitate cursul valutar a fost considerat constant, in perspectiva
aderarii la moneda euro.

Survey round Current Next Calendar year One year ahead Two years ahead Longer term
calendar year calendar year after next (five years ahead)
2020 04
2021 g1
2021 2
2021 2022 2023 2024 2025 2026
1,6% 1,3% 1,5% 1,3% 1,4% 1,7%

https://www.ecb.europa.eu/stats/ecb_surveys/survey of professional_forecasters/html/table hist hicp.en.html :

o Intrucat bugetul de venituri si cheltuieli este intocmit in moned& nominald (luand in calcul evolutia cursului
valutar si a ratei inflatiei in urmatorii ani), am dus la necesitatea exprimarii tuturor indicatorilor in moneda
nominala — lei.

Fluxurile financiare la dispozitia investitorilor au fost estimate pornind de la:

Situatia contractelor de inchiriere pe rol si a spatiilor libere.
Analiza pietei imobiliare specifice

Activitatea investitionala.

Variatia capitalului de lucru net.

[}
[}
[}
[}
Bugetul de venituri si cheltuieli
Cifra de afaceri neta a companiei este generata de inchirierea de proprietati imobiliare comerciale in Galati.
Rent roll-ul pus la dispozitie de client este prezentat in cadrul anexelor.

Prezentam mai jos situatia spatiilor libere si inchiriate la data evaluarii:

Nr. Denumire activ Adresa An PIF : i putlla Teren Chirie Chirie Terasa
ort. construita mp
mp mp. euro /luna | euro/mp
1 | Terasa Intim Str.Macedona Nr.2 1970 507 469,66 618 910,00 1,9
Magazie 12,00 50 42 134,28
Depozit 73,92 210 2,8 0
Intim 383,74 650 1,7 134,28
2 | Terasa Tineretului Domneasca nr.139 1992 328 281,53 574 225 0,80 0
Str.Portului nr.13
3 | Sifonarie OLT3 bl.Olt 3 1982 2417 25,09 33,51 210 8,37 9,34
4 | Complex Potcoava | Str.Brailei nr.17 1971 1205,92 | 1.156,22 962,79 | 3.475,00 3,01
Incinta sediu 15,00 450 30 0
Birou sediu 16,53 115 6,96 0
Birou sediu 17,12 130 7,59 0
Birou sediu 9,46 80 8,46 0
Birou sediu 11,05 100 9,05 0
Neinchiriabil sediu 255,72 0
De inchiriat 175,29 1.230 7,02 0
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https://www.ecb.europa.eu/stats/ecb_surveys/survey_%20of_professional_forecasters/html/table_hist_hicp.en.html

REGAL sediu 164,50 0
Garaj inchiriat 53,73 370 6,89 0
Restaurant Elite 437,82 1.000 2,28 0
Bar L2 Str Galatii Noi 1985 149,41 135,38 63,18 900 6,65 23,05
6 | Complex Francezi Comp Francezi 2021 44,8 44,80
Bar Orient (comp
7 | Francezi) Comp Francezi 1965 184 246,47 5311
TOTAL General 2443,30 | 2.359,15 | 7.562,48 | 5.720,00 2,34
TOTAL inchiriate 1.237,98 3.170 2,56 | 166,67
TOTAL Neinchiriate 409,68 2.550 6,22
Sediu 420,22
Complex Francezi 44 80
Bar Orient- uzura
100% 246,47
Total Su inchiriabile la 31.05.2021 1.647,7

Spatiile marcate cu rosu sunt libere.

Suprafata de 420, 22 mp de la sediu este reprezentata de spatiile folosite de intreprindere si spatii care nu pot fi
inchiriate separat, precum holuri, casa scarii si spatii tehnice.

Astfel intreprinderea dispune la data evaluérii de o suprafata inchiriabild de 1647, 7 mp.

Prin vanzarea celor trei spatii scoase la vanzare, ce insumeaza 442 mp, va mai ramane o suprafata inchiriabila

de 1205,66 mp.

Trecerea la chiria de piata pentru restaurantul Elite se face din anul 2024 iar pentru celelalte spatii din anul 2022,
cand expira contractele de inchiriere in vigoare.

Previziunea venitului brut potential si efectiv este prezentatd mai jos:
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::t Denumire activ Adresa 2022 2023 2024 2025 2026 Perpetuitate
euro/mp/luna euro/an euro/mp/luna euro/an euro/mp/luna euro/an euro/mp/luna euro/an euro/mpl/luna euro/an euro/mp/luna euro/an
1 |[Terasa Intim Str.Macedona Nr.2 3,0 16.908 3,0 17.161 3,1 17.384 3,1 17.628 3,2 17.928 3,2 18.232
Magazie 3,0 432 3,0 438 3,1 444 3,1 450 32 458 32 466
Depozit 3,0 2.661 3,0 2.701 3,1 2.736 3,1 2.774 32 2.822 32 2.870
Intim 3,0 13.815 3,0 14.022 3,1 14.204 3,1 14.403 3,2 14.648 3,2 14.897
2 |Terasa Tineretului | Domneasca nr.139
Str.Portului nr.13
3 [Sifonarie OLT3 bl.Olt 3
4 |Complex Potcoava |Str.Brailei nr.17 6,77 59.824 6,82 60.272 7,64 67.442 7,74 68.386 7,87 69.549 8,01 70.731
Incinta sediu 30,0 5400 30,5 5481 30,85 5552 31,28 5.630,0 31,8 5.725,7 32,35 5.823,0
Birou sediu 7,0 1397,94 7,2 1418,9091 7,25 1437 7,35 1.457,5 75 1.482,3 7,60 1.507,5
Birou sediu 8,0 1643,52 8,1 1668,1728 8,23 1690 8,34 1.713,5 8,5 1.742,6 8,63 1.772,3
Birou sediu 8,5 964,92 8,6 979,3938 8,74 992 8,86 1.006,0 9,0 1.023,1 9,17 1.040,5
Birou sediu 9,0 11934 9,1 1211,301 9,25 1227 9,38 1.244,2 9,5 1.265,4 9,71 1.286,9
Neinchiriabil sediu
De inchiriat 7,0 14724 4 7,1 14945,2254 7,20 15140 7,30 15.351,5 74 15.612,4 7,55 15.877,9
REGAL sediu
Garaj inchiriat 7,0 4500,1 7,1 4567,649766 7,18 4627 7,28 4.691,8 74 4.771,6 7,53 4.852,7
Restaurant Elite 5,71 30000 5,7 30000 7,00 36777 7,10 37.291,8 7.2 37.925,7 7,34 38.570,5
5 |BarL2 Str Galatii Noi
6 |Complex Francezi |Comp Francezi
Bar Orient (comp
7 |Francezi) Comp Francezi
TOTAL General 530 76.732 535 77.433 586  84.827 5,95 86.014 6,05 87.476 6,15 88.963
2022 2023 2024 2025 2026 Perpetuitate
Suprafata inchiriabila conform
rent roll (mp) 1.206 1.206 1.206 1.206 1.206 1.206
Chiria unitard medie
(euro/mp/lund) 53 54 59 59 6,0 6,1
Venit brut potential (euro/an) 76.732 77.433 84.827 86.014 87.476 88.963
Curs de schimb previzionat
euro/leu 4,97 5 5,03 513 5,23 5,23
Venit brut potential (lei/an) | 381.358 387.165 426.677 441.304 457.782 465.565
Grad de ocupare (%) 80% 85% 85% 85% 85% 85%
Venit brut efectiv (lei/an) | 305.087 329.090 362.676 375.108 389.115 395.730

Pagina 25




Gradul de ocupare a fost estimat in baza situatiei spatiilor inchiriate conform rent roll, la 75 %, pentru 2021.
Conform analizei pietei imobiliare locale, gradul de ocupare este la un nivel de 80-85% (Analiza de Piaté Darian,
S12021, Galati). Pentru 2022 s-a considerat gradul de ocupare 80% iar pentru restul perioadei de previziune grad
de ocupare 85%.

Tindnd seama de practica pietei imobiliare locale, chiriile sunt estimate in euro si indexate cu inflatia la euro;
astfel, rata de crestere perpetua g a fost estimata la nivelul inflatiei pe termen lung, conform BCE.

BVC realizat de conducerea Regal SA este prezentat in anexa 8.2.

Marja EBITDA

In perioada 2017-2019 intreprinderea a realizat marje de profit ridicate prin vanzarea de active.

in 2020 si anul curent acest indicator a avut valori negative.

Tn anul 2021 marja EBITDA este negativa. Acest fapt se explica printr-un nivel ridicat al cheltuielilor salariale.

In anii urmétori am estimat o marja EBITDA care tinde cétre nivelul de 40%, considerand c& aceasta se poate
obtine prin reducerea semnificativa a cheltuielilor salariale, cresterea chiriilor si a gradului de ocupare.

Analiza pe marja EBITDA, realizata la intreprinderi de investitii imobiliare din Roménia, arata urmatoarele
rezultate:

EBITDA EBITDA EBITDA EBITDA EBITDA
Margin (%) Margin (%) Margin (%) Margin (%) Margin (%)
% % % % %
2019 2018 2017 2016 2015

Mediana 48,4% 50,5% 50,2% 50,4% 54,9%
Media
medianelor 50,4%
Minim 23,9% -2,8% 1,5% 16,6% 28,2%
Cuartila 1 41,1% 31,1% 35,3% 34,9% 41,5%
Cuartila 3 57,5% 57,1% 59,6% 57,2% 60,8%
Maxim 82,9% 91,5% 80,8% 84,0% 84,6%

Sursa: Baza de date Amadeus, intreprinderi cu cod CAEN 6810 — Inchirierea si subinchirierea bunurilor proprii sau inchiriare

Intreprinderile identificate sunt prezentate in anexa 8.3.
Tn perioada analizaté, mediana indicatorului este in intervalul 48-55%.

Conform bazei de date Damodaran Marja EBITDA este 49,9%:

' Date up 5-Jan-21
(Createdby: _ |Aswath Damodaran adamedar@sism.nyu.cdy
 What is this data? Profit margins (net, operating and EBITDA) |Emerging Markets
Home Page: htto-//www damodaran.com
' Data website: http /fwww stern nvu edu/~adamodar/New Home Page/data html
G ies in each i yihtto//www stern nyu. edu/~adamodar/pc/datasets/indname xis
| Variable definiti huo//www stern. nyu. edu/~adamodar/New Home Page/datafile/variable htm
Gross Income Net Income
Based Based Operating Income Based EBITDA Based
Pre-tax, Pre-stock Presta Agersvo
Number of 2 - ’. g Unadjusted Unadjusted EBITDA
Industry Name : Gross Margin Net Margin compensation X "
firms Operating Marg' Operating Operating /Sales
¥ V. > > ¥ Margin | ¥ Margin | ¥ s
IREISTS 229 72,98% -26,73% 65,97% 63,86% 61,10% 49,90%
Amortizarea

Pentru perioada 01.06.2021-31.06.2021 amortizarea a fost calculata ca diferenta intre amortizarea preluata din
bugetul de venituri si cheltuieli previzionat de societate pentru anul 2021 si amortizarea realizata la 31.05.2021.
Pentru 2022 amortizarea anuala a fost calculata in baza amortizarii lunare, conform registrului de mijloace fixe,
aferenta spatiilor ramase in proprietate. Amortizarea a fost pastrata constanta in perioada de analiza explicita
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Valoare de Amortizare Valoare Valoarea
inventar lunara amortizata ramasa
Active totale 4.104.742,15 18.181,36 300.740,35 3.804.001,80
Terasa Tineretului 267.472,79 873,39 31.658,20 235.814,59
Bar L2 333.502,00 3.547,89 17.739,45 315.762,55
Sifondrie Olt 3 38.122,00 515,16 2.575,80 35.546,20
Total active ce se vor vinde 639.096,79 4.936,44 51.973,45 587.123,34
Active ce vor ramane 3.465.645,36 13.244,92 248.766,90 | 3.216.878,46
Amortizare anuala active ce vor
rdmane in proprietate din 2022 158.939

Activitatea investitionala
Pentru anul 2021 investitiile au fost preluate din planul de investitii al intreprinderii:

Investitii 2021 lei
Copiator multifuntional 15.000
Centrala termica Terasa Tineretului 25.000
Proiect tehnic sediu 1.000
Autorizatie constru_:_r; ;irtilsj 5,500
Total 2021 46.500

In perioada 2022-2026 am estimat capex la nivelul a trei luni de amortizare.

In perioada de perpetuitate capexul a fost estimat la 50% din amortizare, echivalentd cu amortizarea elementelor
cu viata scurta din arhitectura cladirilor si cu cea a echipamentelor.

Nivelul investitiilor tine seama si de faptul ca o buna parte din cheltuielile de intretinere si reparatii sunt
operationale si se regasesc in bugetul previzionat.

Variatia capitalului de lucru net

La data evaluarii capitalul de lucru net (raportat la cifra de afaceri anualizata) este de 18%:

Capital de lucru (lei) 2017 2018 2019 2020 31.05.2021
Creante 322.257 204.438 55.422 70.812 30.114 41414
Stocuri 10.531 4.016 3.093 524 2.940 391
Cheltuieli platite n avans 7.981 5.944 5.023 7.494 18.589 28.325
Total Active Curente 340.769 214.398 63.538 78.830 51.643 70.130
% CA 39% 23% 9% 18% 19% 33%
Datorii comerciale 18.957 19.408 34.898 43.463 69.427 4.196
Alte datorii 59.692 398.610 548.162 300.764 77.646 27.994
Total datorii curente 78.649 418.018 583.060 344.227 147.073 32.190
% CA 9% 44% 86% 79% 53% 15%
Capital de lucru 262.120 -203.620 -519.522 -265.397 -95.430 37.940
% CA 30,3% -21,5% -76,7% -60,8% -34,5% 18,0%

Din capitalul de lucru net am eliminat lichiditatile si datoriile financiare sau asimilate pe termen scurt:
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Sume ce nu au fost incluse in Capitalul de lucru (lei) 2017 2018 2019 2020 31.05.2021

Creante (sume de incasat de la entitati afiliate) 0 0 0 0 0 0
Lichiditati si investitii pe termen scurt 1.075.586 3.561.408  5408.298 3.888.606  1.907.147  1.762.238

Datorii comerciale

Sume datorate insfituiilor de credit 0 0 0 0 0 0
Sume datorate entitafilor afiliate si entitafilor controlate in comun 0 0 0 0 0 0
Datorii fata de actionari 24.069 24.069 24.069 24.069
Dividende de platd 67.900 150.197 208.482 208.482
Imprumuturi si datorii asimilate (167) 97.628 58.884 37.125 36.390

CLN luat in calcul in perioada de previziune este de 5,4% din cifra de afaceri, conform analizei realizate de A.
Damodaran.

01.06.2021 -

Capital de lucru (lei) 31.12.2021 2023 2024 2025 2026 Perpetuitate
Capital de lucru 52.682 35.575 17.672 19.476 20.143 20.895 21.251
% CA 18,0% 11,7% 54% 5,4% 54% 54% 54%

_ A B 7 C 7 D A E F

Date updated: 5-Jan-21

Created by: Aswath Damodaran, adamodar@stern.nyu.edu

What is this data? |Key working capital numbers as a percent of sales |Emerging Mark

Home Page: http://www.damodaran.com

Data website: http://www.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home Page/data.html

Companies in each i|http://www.stern.nyu.edu/~adamodar/pc/datasets/indname.xls

Variable definitions]http://www.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home Page/datafile/variable.htm

Non-cash W/
| Industry Name .Y|Number of firm ~| AccRec/Sales v | Inventory/Sale< | AccPay/ Sales ~ Sales |~
R.E.L.T. 229 17,12% 0,27% 12,14% 5,37%

s

Pentru intreprinderile comparabile identificate in baza de date Amadeus, acest indicator nu este disponibil.

incepand cu anul 2023 am estimat o evolutie catre nivelul pietei, o data cu revenirea cifrei de afaceri la un nivel
normal.

Prezentam mai jos BVC istoric si previzional.

Veniturile din vanzarea activelor estimate de managementul Regal au fost ajustate cu valorile de piata estimate
de evaluator pentru aceste imobile, valori care se regasesc si in abordarea prin active.

Valoare de piata (lei)
Terasa Tineretului 566.859
Bar L2 363.610
Sifondrie Olt 3 56.158
Total 986.626
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Raté de crestere cifra de afaceri -6,4% 9,5% -28,4% -35,6% -36,5%

Buget de Venituri si Cheltuieli (lei) 31.05.2021 Med';gz:ms'
Venituri din vanzarea marfurilor 123.296 123.010 0 0 0 0
Productja vanduta 740.449 823.070 677.360 436.356 276.893 88.064
Venituri din subventji de exploatare (aferente CA nete) 0 0 0 0 0 0
Venituri din dobanzi inregistrate de entitatile radiate din Reg. General si care mai 0 0 0 0 0 0
au in derulare contracte de leasing
Reduceri comerciale acordate 0 0 0 0 0 0
Cifra de afaceri 863.745 946.080 677.360 436.356 276.893 88.064
Venituri aferente costului productiei in curs de executie 0 0 0 0 0 0
Venituri din producia de imobilizari 0 0 0 0 0 0
Venituri din reevaluarea imobilizarilor corporale 0 0 0 0 0 0
Venituri din productia de investitii imobiliare 0 0 0 0 0 0
Venituri din subventii de exploatare 0 0 0 0 0 0
Alte venituri ale exploatarii 207.246 2.704.627 | 4.952.194 | 2.131.852 643.140 120.086
Total venituri 1.070.991 3.650.707 | 5.629.554 | 2.568.208 | 920.033 208.151
Cheltuieli privind marfurile 47.371 48.940 0 0 0 0
% venituri din vanzarea marfurilor 38,4% 39,8%
Cheltuieli materiale 11.619 16.633 13.521 13.041 13.986 5.420
%CA 1,3% 1,8% 2,0% 3,0% 51% 6,2% 1,8%
Cheltuieli cu utilitatle 25.924 23.643 15.038 18.684 13.614 5.626
%CA 3,0% 2,5% 2,2% 4,3% 4,9% 6,4% 2,7%
Cheltuieli cu personalul 446.696 509.633 553.784 502.949 388.269 123.402
%CA 51,7% 53,9% 81,8% 115,3% 140,2% 140,1% 64,9%
Cheltuieli cu lucrari si servicii executate de terf (prestafji externe) 97.602 168.457 161.964 134.522 105.145 27.956
%CA 11,3% 17,8% 23,9% 30,8% 38,0% 31,7% 17,8%
Cheltuieli cu impozite, taxe si varsaminte asimilate 115.575 123.055 76.302 55.592 43.174 15.228
%CA 13,4% 13,0% 11,3% 12,7% 15,6% 17,3% 12,7%
Alte cheltuieli de exploatare 79.537 395.480 916.529 1.497.007 358.275 36.701
% venituri operationale 7,4% 10,8% 16,3% 58,3% 38,9% 17,6% 16,3%
Reduceri comerciale primite 0 0 0 0 0 0
Total cheltuieli operationale 824.324 1.285.841 1.737.138 | 2.221.795 922.463 214.332
EBITDA 246.667 2.364.866 | 3.892.416 346.413 -2.430 -6.182
Raté EBITDA - % venituri operationale 23,0% 64,8% 69,1% 13,5% -0,3% -3,0%
Amortiz. si proviz. (imob. corp. si necorp.) 155.784 161.836 125.486 250.015 240.084 91.066
Ajustarea valorii activelor circulante 15.132 147.490 -49.768 -139.016 6.785 48.257
Ajustari privind proviz. pentru riscuri si cheltuieli 4.500 65.907 141.986 135.000 -135.000 -48.257
EBIT 71.251 1.989.633 | 3.674.712 100.414 -114.299 -97.247
Ratd EBIT - % venituri operationale 6,7% 54,5% 65,3% 3,9% -12,4% -46,7%
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Rata de crestere cifra de afaceri

Buget de Venituri si Cheltuieli (lei)

01.06.2021 -
31.12.2021

4,0%

7,9%

2023

10,2%

2024

3,4%

3,7%

1,7%

Perpetuitate

Venituri din vanzarea marfurilor

Producfia vanduta 205.413 305.087 329.090 362.676 375.108 389.115 395.730
Venituri din subventii de exploatare (aferente CA nete)
Venituri din dobanzi inregistrate de entitatile radiate din Reg. General si care mai au in
derulare contracte de leasing
Reduceri comerciale acordate
Cifra de afaceri 205.413 305.087 329.090 362.676 375.108 389.115 395.730
Venituri aferente costului productiei in curs de executie
Venituri din productia de imobilizari
Venituri din reevaluarea imobilizarilor corporale
Venituri din productia de investiti imobiliare
Venituri din subventii de exploatare
Alte venituri ale exploatarii 986.626
Total venituri 1.192.039 305.087 329.090 362.676 375.108 389.115 395.730
Cheltuieli privind marfurile
% venituri din vanzarea marfurilor
Cheltuieli materiale 7.080 9.153 9.873 10.880 11.253 11.673
%CA 3,4% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0%
Cheltuieli cu ufilitafile 13.874 15.254 16.455 18.134 18.755 19.456
%CA 6,8% 50% 5,0% 50% 5,0% 50%
Cheltuieli cu personalul 198.798 76.272 82.273 90.669 93.777 97.279
%CA 96,8% 25,0% 25,0% 25,0% 25,0% 25,0%
Cheltuieli cu lucrari si servicii executate de ferfj (prestafii externe) 191.354 45.763 49.364 54.401 56.266 58.367
%CA 93,2% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0%
Cheltuieli cu impozite, taxe si varsaminte asimilate 24.772 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000
%CA 12,1% 8,2% 7,6% 6,9% 6,7% 6,4%
Alte cheltuieli de exploatare 973.000 15.254 16.455 18.134 18.755 19.456
% venituri operationale 81,6% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
Reduceri comerciale primite
Total cheltuieli operationale 1.408.878 186.695 199.417 217.218 223.807 231.230 235.161
EBITDA -216.839 118.391 129.673 145.458 151.302 157.885 160.569
Ratad EBITDA - % venituri operationale -18,2% 38,8% 39,4% 40,1% 40,3% 40,6% 40,6%
Amortiz. si proviz. (imob. corp. si necorp.) 127.934 158.939 158.939 158.939 158.939 158.939 158.939
Ajustarea valorii activelor circulante
Ajustari privind proviz. penfru riscuri si cheltuieli
EBIT -344.774 -40.548 -29.266 -13.481 -7.637 -1.054 1.630
Rata EBIT - % venituri operationale -167,8% -13,3% -8,9% -3,7% -2,0% -0,3% 0,4%
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Elementele de cheltuieli pentru perioada 2022 — 2023 au fost ajustate negativ fata de istoric deoarece prin
vanzarea unor imobile intreprinderea va trebui sa-si reduca substantial si cheltuielile.
O data cu scaderea cheltuielilor, marja EBITDA va creste catre mediana pietei care este 50%.

6.1.2. Estimarea ratei de actualizare

Estimarea ratei de actualizare (WACC - Weighted Average Cost of Capital) este realizata pe baza costului
capitalului propriu si al capitalului imprumutat (datoriile financiare), ca 0 medie ponderata a acestora. Ponderile
sunt cele reprezentate de fiecare sursa de finantare in total capital investit.

WACC = Ke * E/(D+E) + Kd * D/(D+E) * (1-1)

Ke - costul capitalului propriu

Kd - costul datoriei (rata nominala a dobanzii)

E - valoarea de piata a capitalului propriu

D - valoarea de piata a datoriei

T — cota de impozitare

Estimarea Costului Capitalului Propriu (Cost of Equity)

Costul capitalului propriu este estimat cu ajutorul modelului CAPM (Capital Assets Pricing Model), care face o
corelatie intre riscul activului evaluat si riscul pietei de capital in ansamblu.

Relatia de calcul pentru estimarea costului capitalului propriu prin modelul CAPM este:
Ke=Ri+ERPxB+CRP +a

Ke — costul capitalului propriu (cost of equity)

Ry - rata fara risc (risk free rate)

ERP - prima de risc a pietei de capital dezvoltate (equity risk premium)

B — riscului sistematic al intreprinderi sau intreprinderilor comparabile

CRP - prima de risc de tara (country risk premium)

o — riscul nesistematic

Fluxurile de numerar disponibile au fost intocmite in preturi curente astfel ca rata de actualizare estimata este
una nominala (include inflatia asteptata).

1. Rata fara risc (Ry)

Rata fara risc reprezinta reantabilitatea oferita de activele considerate fara risc. Investitorii considera ca active
fara risc obligatiunile suverane cu rating AAA. Astfel, rata fara risc este randamentul la scadenté al acestor
obligatiuni cu scadenta pe termen lung (mai mare de 10 ani).

2. Prima de risc a pietei de capital dezvoltate (ERP)

Prima de risc a pietei de capital (ERP) reprezinta rentabilitatea suplimentara oferitd de piata de capital in
ansamblu, peste rata fara risc, pentru asumarea de céatre investitori a unui risc adiional, asociat cu investitia
intr-un portofoliu diversificat de actjuni.

3. Prima de risc de tara (CRP)

Este necesara adaugarea primei de risc de tara deoarece ERP a fost estimatd pentru o piatd de capital
dezvoltata, iar piata de capital romé&neasca este considerata de frontiera, conform clasificérii MSCI (Morgan
Stanley Capital International).
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4. Coeficientul

Coeficientul de risc sistematic 3 exprima riscul intreprinderii evaluate, in raport cu riscul pietei de capital in
ansamblu.

Astfel, rata de actualizare este urmatoarea:

Parametru Definition Formula Valoare Sursa

Rfr nominald Rata fara risc nominald 1,58% | https:/www.treasury.gov/resource-center/data-chart-center/interest-
Inflatia previzionata, pe Federal Reserve of United States,

Inflatie previzionata Map P 2,0% f i
termen lung www.federalreserve.gov/monetarypolicy

. ... . Rata fara risc nominala-
Rfr reald Rata fara riscreala i ) . . -0,4%
inflatia previzionata

Inflatia previzionata, pe

2,5% |BNR, National Bank of Romania, www.bnro.ro
termen lung

Inflatie previzionata

Rata fara risc reala + Inflatia
Rfr nominala Rata fara risc nominala . M v 2,1%
previzionata

Prima de risk a pietei de capital
ERP rima de risica pietel ae capita 4,38% |Damodaran, ERP 1 iulie 2021, COVID adjusted
dezvoltate

Risc sistematic pentru

Bu companie neindatorats 0,65 Damodaran, REIT, Emerging Markets
Risc sistematic pentru
Bl ematic pentr Bu*(1+D/E(1-1)) 0,87
companie indatorata
CRP Prima de risc de far 213% http:/./pages.stem.nyu.edu/"‘adamodar/New_Home_Page/
datafile/ctryprem.html|
a Prima de risc nesistematic, 1,0% estimare evaluator
Ke Costul capitalului propriu Rfr + ERP *B +CRP +a 9,0%
D/E Levier financiar 38,7% |Damodaran, REIT, Emerging Markets
E/(D+E) E/(D+E)=1/(1+D/E) 72,1%
D/(D+E) D/(D+E)=1-E/(D+E) 27,9%
Kd Rata nominald a dobanzii 4,94% |http.//www.bnro.ro/Baza-de-date-interactiva-604.aspx#
t Cota de impozitare (nominala) 16,0%
Kd*(1-t) Rata efectivd a dobanzii 4,1%
Costul medi derat al Ke * E/(D+E) + Kd * D/(D+E
WACC c::itl;hr:l‘::i TETEEE *?1 t)/( ) /(D+) 7,7%  |Costul mediu ponderat al capitalului

La data evaluarii intreprinderea nu are datorii catre institutiile de credit si nici cheltuieli cu dobanzi.

Astfel, pentru perioada de analizé explicitd am folosit ca rata de actualizare costul capitalului propriu (9%) iar
pentru perpetuitate costul mediu ponderat al capitalului (7,7%), considerand ca pe termen lung intreprinderea
va ajunge la structura de finantare medie a industriei..

6.1.3. Estimarea fluxurilor de numerar la dispozitia investitorilor

Fluxurile financiare la dispozitia investitorilor (CFNI) sunt compuse ca si part principale din Fluxurile din
exploatare si Fluxurile din investitii. In cadrul CFNI (Cash-flow la dispozitia investitorilor) nu se tine seama de
fluxurile aferente activitatji de finantare.

Fluxul din activitatea curenta are ca si intrare profitul brut al activitatii curente si ca iesire, impozitul pe profit si
variatia capitalului de lucru net. Profitul brut si impozitul pe profit au fost preluate din cadrul bugetului previzionat.
Variatia CLN a fost estimate conform prevederilor din subcapitolele precedente.

Fluxurile din investitii — estimarea investitiilor de tip CAPEX tine seama de starea actuala a activelor si de nevoile
viitoare ale intreprinderii; cuantificarea acestora a fost prezentata in cadrul bugetului.

In cele ce urmeazi prezentam fluxurile de numerar la dispozitia investitorilor actualizate, respectiv valoarea
terminala:
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Valori istorice Valori previzionate

2015 2016 2017 2018 2019 2020 31.05.2021  01.06.2021 -
31.12.2021 2022 2023 2024 2025 2026 Perpetuitate

Cifra de afaceri (moneda nominala) 923.049 863.745 946.080 677.360 436.356 276.893 88.064 205413 305.087 329.090 362.676 375.108 389.115 395.730
% crestere nominala 6% -6% 10% -28% -36% -37% 4,0% 7,9% 10,2% 34% 37% 1,7%
Total venituri operatonale 1053150 1070991 3650707 5620554 2568208 920033 208151 1192039 305087 320090 362676 375.08 389.115 395.730
Cheltuieli operafionale, din care 819.385 824.324 1285841 1737138 2.221.795 922.463 214.332 1.408.878 186.695 199.417 217.218 223807 231.230 235.161
% CA 17,8% 77,0% 35,2% 30,9% 86,5% 100,3% 103,0% 685,9% 61,2% 60,6% 59,9% 59,7% 59,4% 59,4%
EBITDA 233.766 246.667 2.364.866  3.892.416 346.413 -2.430 -6.182 -216.839 118.391 129,673 145.458 151.302 157.885 160.569
% venituri operationale 22,2% 23,0% 64,8% 69,1% 13,5% -0,3% -3,0% -18,2% 38,8% 39,4% 40,1% 40,3% 40,6% 40,6%
Minus ; Amortiz. i proviz. (imob. corp. si necorp.) 154.780 155.784 161.836 125.486 250.015 240.084 91.066 127.934 158.939 158.939 158.939 158.939 158.939 158.939
Minus : Ajustarea valorii activelor circulante 0 15.132 147.490 -49.768 -139.016 6.785 48.257 0 0 0 0 0 0 0
Minus : Ajustari privind proviz. pentru riscuri si cheltuieli 0 4.500 65.907 141.986 135.000 -135.000 -48.257 0 0 0 0 0 0 0
% Total venituri 17% 20% 40% 32% 56% 40% 103% 62% 52% 48% 44% 42% 4% 40%
EBIT 78.986 71.251 1.989.633  3.674.712 100.414 -114.299 -97.247 -344.774 -40.548 -29.266 -13.481 -1.637 -1.054 1.630
Minus : Impozit pe proft/venit 0 2.658 389.126 579.927 245.521 0 -140 0 0 0 0 0 0 261
Profit operational net (EBIT - Impozit pe profit) 78.986 68.593 1600507  3.094.785  -145.107 -114.299 -97.107 -344.774 -40.548 -29.266 -13.481 -1.637 -1.054 1.369
Plus : Amortizare si depreciere 127.934 158.939 158.939 158.939 158.939 158.939 158.939
Plus : Valoarea neamortizatd a activelor cedate 973.000
Minus ; Investi in imobilizari 46.500 39.735 39.735 39.735 39.735 39.735 79.470
Minus ; Variafa capitalului de lucru net 14.742 47107 -17.902 1.804 668 752 1107
Fluxuri de numerar la dispozitia investitorilor 694.919 95.764 107.841 103.920 110.899 117.398 79.731
WACC 2021-2026 9,0%
WACC perpetuitate 1,7%
Perioada de actualizare 06 1,6 26 3,6 46 56
Factorul de aclualizare 0,95 0,87 0,80 0,73 0,67 0,62
Fluxuri de numerar actualizate 660.820 83.540 86.301 76.291 74.687 72.530
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Societatea REGAL SA, avand ca actionar si AAAS (Autoritatea pentru Administrarea Activelor Statului) cu 2,42%
din capitalul social, cf. art.47 (1) lit.d, Cod fiscal nu indeplineste conditile de microintreprindere, astfel incat
aplica impozitul pe profit 16%.

6.1.4. Estimarea valorii terminale

Valoarea terminala (reziduala) este o componenta importanta a estimarii valorii prin metoda DCF, ce reprezinta
valoarea afacerii aferentd perioadei de previziune non explicite. Avand in vedere continuitatea activitaji, am
estimat valoarea reziduala prin capitalizarea cash flow-ului la dispozitia investitorilor aferent primului an al
perioadei de previziune non explicite, tindnd seama si de nivelul estimat al cresterii anuale aferente acestei
perioade — 1,7% (asimilabil inflatiei pe termen lung pentru moneda euro).

Valoarea terminala s-a estimat pe baza modelului Gordon- Shapiro:
_CFN t+1

T= k-g

In care:

CFN w1 = cash- flow-ul net din primul an care urmeaza dupa perioada de previziune explicita
k = rata de actualizare

g = rata anuala constanta previzionata pentru cresterea perpetua a CF

Avénd in vedere rata de actualizare pentru perpetuitate estimata la 7,7% respectiv cresterea asteptata in
perpetuitate de 1,7%, rata de capitalizare utilizata in vedere estimarii valorii terminale este de 6%.

Tn cele ce urmeaza prezentdm sintetic valoarea terminala actualizata:

Valoare terminala (lei)
Fluxuri de numerar - an terminal 79.731
Rata de crestere in perpetuitate - g 1,7%
EBITDA - an terminal 160.569
Valoarea terminala 1.339.377
Perioada de actualizare 5,6
Factorul de actualizare CF perpetuu 0,66
Valoarea terminala actualizata 887.348
%valoarea intreprinderii 46%

6.1.5. Estimarea valorii de piata a capitalului propriu

Prin insumarea cash flow-ului actualizat cu valoarea terminala actualizata rezulta EV (Enterprise Value).
La valoarea EV au fost adaugate datoriile nete formate din:

o Datorii financiare sau asimilate;

o Disponibilitati banesti (cash, respectiv investitii pe termen scurt)

In cele ce urmeaza prezentam sintetic nivelul datoriilor nete:

Datorii financiare sau asimilate pe termen scurt
Categorie 31.05.2021
Datorii fata de actionari 24.069
Dividende de plata 208.482
Imprumuturi si datorii asimilate (167) 36.390
Total 268.942
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Valoarea disponibilului banesc, conform datelor sintetizate in evidentele contabile este de 1.737.798 lei.

Au fost adaugate si activele in afara exploatarii la valoare realizabila neta.

Acestea constau in investitii pe termen scurt, imobilizéri financiare si proprietati imobiliare:

Active in afara exploatarii Valoare contabila  Valoarea de piata Impozit (16%) Valoarea realizabila neta
Investifii pe termen scurt 24.440,00 24.440 0 24.440
Imobilizéri financiare (garantii depuse la

furnizorii de ufilitati) 3.709,00 3.709 0 3.709
Teren Francezi 3.025.782 3.065.695 6.386 3.059.309
Total 3.053.931 3.093.844 6.386 3.087.458

Estimarea valorii de piata a activelor imobiliare este prezentata in cadrul anexelor.

In cele ce urmeaza prezentam estimarea valorii capitalului actionarilor pe baza datelor sintetizate anterior:

Valoarea Intreprinderii

Fluxuri de numerar acualizate 1.054.169 lei

Valoarea terminala 1.339.377 lei

Factorul de actualizare 0,66

Valoarea terminala actualizata 887.348 lei
% valoarea intreprinderii 46%

Valoarea intreprinderii 1.941.516 lei

Plus : Active in afara exploatarii 3.087.458 lei

Minus: Total Datorii Financiare 268.942 lei

h|

Plus: Lichiditati 1.737.798 lei

Datorii nete -1.468.857 lei

Valoarea Capitalului Actionarilor 6.498.000 lei

Numar total de actjuni 1.200.000

Valoarea de piata / actiune 5,4150 lei

Astfel, rezultatul abordarii prin venit (metoda fluxurilor de numerar actualizate — DCF) este:

6.498.000 lei, echivalent cu 5,4150 lei /actiune
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6.2. ABORDAREA PRIN ACTIVE

Abordarea pe baza de active, cunoscuta si sub denumirile de abordarea patrimoniala, abordarea pe baza de
costuri si abordarea prin costul de inlocuire, consta in corectarea (ajustarea) valorilor contabile ale activelor
individuale si datoriilor intreprinderii in sensul transformarii acestora in valori de piata. Aceasta nu reprezinta o
abordare propriu-zisa in evaluare deoarece valoarea activelor si datoriilor individuale rezulta din aplicarea uneia
sau a mai multor abordari principale in evaluare descrise in SEV 100 — Cadrul General, inainte de a fi insumate.

Metodele inscrise in aceasta abordare sunt:
v" Metoda activului net ajustat — se aplica daca este respectat principiul continuitatii activitati

intreprinderii evaluate;
v Metoda activului net de lichidare — se aplica atunci cand se intrunesc premisele de incetare a activitati
societatii evaluate (compania se afla in proces de lichidare).
Tn metoda activului net corectat, valoarea societatii s-a calculat ca diferent3 intre valoarea activelor societatii si
datoriile totale (ajustate la o valoare de piata sau o alta valoare curenta adecvata — valoare de utilizare).

Metoda activului net corectat este relevanta in cazul societatjlor ce respecta principiul continuitatii activitatii, doar
in cazul in care se evalueaza pachetul majoritar de actjuni intrucat actionarul majoritar este singurul in masura
sa decida in privinta valorificarii activelor.

Premisele generale ale aplicarii metodei:

o sursele de informatji puse la dispozitie de cétre conducerea societatii - situatiile financiare si balanta de
verificare la 31.05.2021
¢ situatia elementelor patrimoniale la 31.05.2021 (active imobilizate, active circulante, datorii, etc).

Ajustarile efectuate asupra elementelor bilantiere ale societatji la data de 31.05.2021 (in lei) sunt:

Elemente de activ

1. Active imobilizate
v" Imobilizari financiare si necorporale - asupra acestor elemente de activ nu a fost necesara
efectuarea de corecji
v" Imobilizari corporale — elementele componente sunt:

Descriere 31.05.2021 Ajustari Valori ajustate
ACTIVE IMOBILIZATE 7.988.253 169.718 8.157.971
Imobilizari necorporale 817 0 817
Terenuri si constructii 1.618.868 17.097 1.635.965
Echipamente de lucru si mobilier 43.829 0 43.829
Imobilizari in curs 18.125 0 18.125
Investitii imobiliare 6.302.905 152.621 6.455.527
Alte active imobilizate 0 0 0
Avansuri 0 0 0
Imobilizari financiare 3.709 0 3.709

Elementele componente ale imobilizarilor necorporale si a celor corporale au fost mentionate in cadrul capitolului
4.4 Diagnosticul juridic, iar in anexe sunt prezentate detaliat activele imobiliare din patrimoniul societatii,
rezultatele evaluarii centralizat si analitic, precum si modalitatea de estimare a valorii.

Astfel, valoarea de piata totala a activelor imobiliare la data evaluérii este:
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Aboradare etoaad aloare de piata

Terenuri si cladiri (sediu administrativ) |venit capitalizare 1.635.965
Investitii imobiliare venit capitalizare 3.389.832
Teren Francezi piata comparatii directe 3.065.695
Total 8.091.492

2. Stocuri — La data evaluarii, compania detinea in gestiune stocuri in valoare de 391 lei constand in
materiale. Asupra acestor stocuri nu a fost necesara realizarea de ajustari.

Descriere 31.05.2021 Ajustari Valori ajustate
STOCURI 391 0 391
Materii prime si materiale 391 0 391
Productie in curs 0 0 0
Produse finite si marfuri 0 0 0
Avansuri pentru cumparaturi de stocuri 0 0 0

3. Creante - din informatiile furnizate de catre reprezentantii companiei, creantele la data evaluérii sunt in
suma de 41.414 lei, reprezentate de creante comerciale si alte creante:

Descriere 31.05.2021 Ajustari Valori ajustate
CREANTE 41.414 0 41.414
Creante comerciale 18.891 0 18.891
Sume de incasat de la entitatile afiliate 0 0 0

Sume de incasatde la entitati pe baza de
interese de participare 0 0 0
Alte creante 22.523 0 22.523

Asupra acestor elemente de activ nu au fost realizate ajustari.

g

asupra acestor elemente bilantjere.

Descriere 31.05.2021 Ajustari Valori ajustate
LICHIDITATI SI INVESTITII PE TERMEN

SCURT 1.737.798 0 1.737.798
CHELTUIELI IN AVANS 28.325 0 28.325

Elemente de pasiv

1. Capitaluri proprii — se compun din:

CAPITAL PROPRIU 9.519.490 169.718 9.689.208
Capital social 120.000 0 120.000
Rezerve 24.000 0 24.000
Prime legate de capital 0 0 0
Diferente din reevaluare 7.486.703 169.718 7.656.421
Rezultatul exercitiului -91.568 0 -91.568
Repartizare profit 0 0 0
Rezultat reportat 1.980.355 0 1.980.355
Actiuni proprii 0 0 0
Castiguri/pierderi legate de instrumente de ¢ 0 0 0

Cresterea capitalului propriu se datoreaza diferentelor rezultate din evaluarea elementelor de activ (active
imobiliare).

2. Datorii — Toate datoriile companiei, la data evaluarii sunt curente si nu necesita ajustari.
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Descriere 31.05.2021 Ajustari Valori ajustate
PROVIZIOANE 0 0 0
DATORII 301.131 0 301.131
Imprumuturi si sume datorate institutiilor de 0 0 0
Furnizori 4.196 0 4.196
Sume datorate entitatilor afiliate 0 0 0

Alte datorii 296.935 0 296.935
VENITURI IN AVANS 0 0 0

TOTAL PASIV

Rezultatul evaluarii prin abordarea bazata

Descriere

9.820.621

pe active, este:

31.05.2021

169.718

Ajustari

9.990.339

Valori ajustate

TOTAL PASIV

9.820.621

169.718

ACTIVE IMOBILIZATE 7.988.253 169.718 8.157.971
Imobilizari necorporale 817 0 817
Terenuri si constructii 1.618.868 17.097 1.635.965
Echipamente de lucru si mobilier 43.829 0 43.829
Imobilizari in curs 18.125 0 18.125
Investitii imobiliare 6.302.905 152.621 6.455.527
Alte active imobilizate 0 0 0
Avansuri 0 0 0
Imobilizari financiare 3.709 0 3.709
STOCURI 391 0 391
Materii prime si materiale 391 0 391
Productie in curs 0 0 0
Produse finite si marfuri 0 0 0
Avansuri pentru cumpadraturi de stocuri 0 0 0
CREANTE 41.414 0 41.414
Creante comerciale 18.891 0 18.891
Sume de incasatde la entitatile afiliate 0 0 0
Sume de incasatde la entitati pe baza de

interese de participare 0 0 0
Alte creante 22.523 0 22.523
TITLURI DE PLASAMENT 0 0 0
LICHIDITATI SI1 ASIMILATE 1.762.238 0 1.762.238
CHELTUIELI IN AVANS 28.325 0 28.325
TOTAL ACTIV 9.820.621 169.718 9.990.339
CAPITAL PROPRIU 9.519.490 169.718 9.689.208
Capital social 120.000 0 120.000
Rezerve 24.000 0 24.000
Prime legate de capital 0 0 0
Diferente din reevaluare 7.486.703 169.718 7.656.421
Rezultatul exercitiului -91.568 0 -91.568
Repartizare profit 0 0 0
Rezultat reportat 1.980.355 0 1.980.355
Actiuni proprii 0 0 0
Castiguri/pierderi legate de instrumente de ¢ 0 0 0
PATRIMONIUL PUBLIC 0 0 0
PATRIMONIUL PRIVAT 0 0 0
Subventii pentru investitii 0 ] 0
PROVIZIOANE 0 0 0
DATORII 301.131 0 301.131
Tmprumuturi si sume datorate institutiilor de 0 0 0
Furnizori 4.196 0 4.196
Sume datorate entitatilor afiliate 0 0 0
Alte datorii 296.935 0 296.935
VENITURI IN AVANS 0 0 0

9.990.339
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Activ net contabil 9.519.490 lei
Activ net ajustat 9.689.000 lei
Numar actiuni 1.200.000 actiuni
Valoare actiune (contabild) 7,9329 lei / actiune
Valoare actiune (ajustata) 8,0742 lei / actiune
Data 31.05.2021
Curs Lei/Euro la data evaluarii 4,9198

Astfel, rezultatul abordarii prin active, metoda activului net ajustat, este:

9.689.000 lei, echivalent cu 8,0742 lei/actiune.
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7. ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Metodele de evaluare utilizate au fost:

v' Abordarea prin venit — o cale generala de estimare a valorii unei intreprinderi, participatii sau actiuni
prin folosirea uneia sau mai multor metode prin care valoarea este estimata prin convertirea beneficiilor
anticipate in valoare a capitalului.

Astfel, rezultatul abordarii prin venit (metoda fluxurilor de numerar actualizate — DCF) este:
6.498.000 lei, echivalent cu 5,4150 lei /actiune

v’ Abordarea prin active — o cale generala de estimare a valorii unei intreprinderi utilizand metode bazate
pe valoarea de piata a activelor individuale ale intreprinderii minus datoriile.

Astfel, rezultatul abordarii prin active, metoda activului net ajustat, este:

9.689.000 lei, echivalent cu 8,0742 lei/actiune.

Astfel, valoarea a 100% din capitalul social al REGAL S.A., si valoarea pe actiune, obtinute conform prevederilor
art. 134 (4) din Legea 31/1990, ca medie a celor doua abordari aplicate, sunt:

8.093.500 lei, echivalent cu 6,7446 lei/actiune.

Popa Mircea Gabriel
Membru acreditat ANEVAR EPI, El

Cristina Popa
Membru acreditat ANEVAR - EPI
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8. ANEXE

8.1. Rent Roll
Nr. Denumire activ Adresa An PIF | Nivele I S!.lpraf. Teren exclusiv | indiviza Chirie Chirie Terasa
crt const utila mp
mp| 5/31/2021 mp. euro/luna |euro/mp
1 |[Terasa Intim Str.Macedona Nr.2 1970 P 507' 469,66 618 618 d 910,00 1,9
Magazie 12,00 50 4,2 134,28
Depozit 73,92 210 2,8 0
Intim 383,74 650 1,7 134,28
2 |Terasa Tineretului Domneasca nr.139 1992 P 328 281,53 574 574 225 0,80 0
Str.Portului nr.13
3 [Sifonarie OLT3 bl.Olt 3 1982 P 2417 25,09 33,51 33,51 210 8,37 9,34
4 |Complex Potcoava |Str.Brailei nr.17 1971 P+E 1205,92' 1.156,22 962,79 155,78 807,01 r 3.475,00 3,01
Incinta sediu 15,00 450 30 0
Birou sediu 16,53 115 6,96 0
Birou sediu 17,12 130 7,59 0
Birou sediu 9,46 80 8,46 0
Birou sediu 11,05 100 9,05 0
Neinchiriabil sediu 255,72 0
De inchiriat 175,29 1.230 7,02 0
REGAL sediu 164,50 0
Garaj inchiriat 53,73 370 6,89 0
Restaurant Elite 437,82 1.000 2,28 0
5 [BarlL2 Str Galatii Noi 1985 P 149,41 135,38 63,18 37 26,18 900 6,65 23,05
6 |Complex Francezi Comp Francezi 2021 P 44,8 44,80
Bar Orient (comp
7 |Francezi) Comp Francezi 1965 P 184 246,47 5311 4741,18 569,82
TOTAL General 2443,30 2.359,15| 7.562,48( 6.159,47| 1.403,01 5.720,00 2,34
TOTAL Inchiriate 1.237,98 3.170 2,56 166,67
TOTAL Neinchiriate 409,68 2.550 6,22
Sediu 420,22
Complex Francezi 44,80
Bar Orient- uzura
100% 246,47
Total Su inchiriabile la 1.647,7

Pagina 41



8.2. BVC 2021 realizat de Regal SA

Nr. Denumire indicatori Plan TRIM.I TRIM.II TRIM.II TRIM.IV
Crt. 2021 Plan 2021 Plan 2021 Plan 2021 Plan 2021
1 3 5 7 9 11
I. [VENITURI TOTALE 1.925.600 154.450) 109.450) 879.300] 782.400
1 |[VENITURI EXPLOATARE 1.911.600 151.900) 104.900] 876.900) 777.900
a. |Venitdinactiv baza 375.600 93.900 93.900 93.900 93.900
- venit cu amanuntul 0| 0 0 0 0
- venituri leas, inchirie 375.600 93.900 93.900 93.900 93.900
b. |Venit alte activitati 1.536.000 58.000 11.000| 783.000| 684.000)
-venituri activi diverse 0 0 0 0 0|
-venit.vanz.active 1.440.000 0) 0 770.000] 670.000]
venit dividende neridicate 0) 0| 0| 0 0
- venituri din provizioane 45.000| 45.000) 0 0 0|
- alte venituri 51.000} 13.000] 11.000] 13.000] 14.000]
2 |VENITURI FINANCIARE 14.000 2.550] 4.550| 2.400 4.500
-dobanzi 10.000 800 4.200] 1.000 4.000]
venituri din divid. primite 1.000 0 0 1.000] 0|
venit.investitii financiare 1.500 1.500] 0 0 [y
- venit.din dif.curs 1.500 250 350 400 500
Il. |CHELTUIELI TOTALE 1.828.010 242.000] 195.507| 770.403 620.100)
1 |CHELTUIELI EXPLOATARE 1.822.010} 242.000 193.007| 768.903 618.100]
a. |CHELTUIELI MATERIALE 32.000] 8.700] 7.200] 7.200] 8.900
- chelt cu marf unitate 0| 0) 0 0 0
- cheltuieli materiale 32.000} 8.700] 7.200] 7.200] 8.900]
- mat. auxiliare 0| 0| 0 0 0
- combustibil 4.000 1.000] 1.000] 1.000] 1.000]
- mat. ambalat 0| 0| 0 0 0
- mat. consumab 5.500 1.200] 1.200] 1.200] 1.900]
- uzura obiecinv 3.000] 2.500 500 0 [y
- energie si apa,gaze 19.500 4,000 4,500 5.000 6.000]
- chet cu ambalaj 0 0 0 0 0|
b. | CHELTUIELI CU PERSONALUL 322.200 74.700 76.800 76.800 93.900
- salarii brute 315.000 73.000 75.000 75.000 92.000}
- contrib .asiguratorie 7.200] 1.700) 1.800) 1.800) 1.900]
- indemnizatii vanz.activ. 0] 0] 0] 0] 0)
participare profit 0 0 0 0 0|
- prime 0 0 0 0 0|
AMORTIZAREA 219.000 55.000 54.750] 54.750] 54.500]
c. |Cheltuieli cu imp.si taxe 40.000} 10.000] 10.000] 10.000] 10.000]
d. |Chelt.act.sociale 5% 15.000 2.000] 11.000] 0 2.000]
e. [Chelt.suport.de angajator 0 0 0 0 0|
f. |PROTOCOL 1.500] 500 400 150 450
g. |PUBLICITATE 6.500) 2.200) 1.200 1.100 2.000]
h. |SPONSORIZARI 0| 0| 0 0 0
i. |TICHETE DE MASA 0| 0| 0 0 0
j. |ALTE CHELTUIELI 1.185.810 88.900] 31.657| 618.903) 446.350]
k. |- chelt cu deplasarile 1.500] 300 300 300 600
-intara 1.500) 300 300 300 600
- in strainatate 0 0 0 0 [y
-chelt.cu tertii -total din care: 1.184.310 88.600] 31.357| 618.603) 445.750]
- intret si reparatii 4.000} 800 1.500] 700 1.000]
- chirii 0| 0| 0 0 0
- prime asigurare 5.000| 1.100) 1.100) 1.300) 1.500]
- studii si cercetare 0f 0] 0] 0) 0)
- colaboratori 0f 0] 0] 0] 0]
- comisoane 10] 0 7| 3] [y
- transport terti 800 0 350 200 250
- posta,telecom 9.000] 2.200] 2.500] 2.000 2.300]
- servicii bancare 2.500] 500 900 400 700
- serv execut terti 92.000} 10.000] 18.000] 27.000 37.000}
- alte chelt exploatare 53.000] 29.000 7.000 7.000 10.000]
- chelt cu op gestiune 0 0 0 0 [y
- chelt cu provizioane 45.000 45.000) 0 0 0|
- pierderi din creante 0 0 0 0 0|
- val neamor vanz actv 973.000] 0 0 580.000 393.000]
2 |CHELTUIELI FINANCIARE 6.000) 0 2.500) 1.500] 2.000
chelt investitii financiare 6.000 0| 2.500] 1.500] 2.000
IIl. |REZ. BRUT AL EXERCITIULUI 97.590) -87.550) -86.057| 108.897| 162.300)
a. |- exploatare 89.590) -90.100] -88.107| 107.997| 159.800)
b. |-financiar 8.000| 2.550) 2.050] 900 2.500]
IV. |FOND DE REZERVA 0f 0| 0) 0)
V. |IMPOZIT PE PROFIT 15.500 0| 9.000] 6.500)
VI. [PROFIT NET 82.090} -87.550) -86.057| 99.897 155.800)
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DARIAN DRS

Evaluare intreprindere Regal SA
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8.3. Analiza marja EBITDA Amadeus

Company hame

City

AEROSPACE TECHNOLOGY PARK SA TIMISOARA

ASTRAL SA

ENGROMEST SRL

L.H. EL INVESTMENT SRL
LOGISTIC PARK SA
MALL ALBA SRL

NOVO PARC DOI SRL
PIATA VITAN SRL
SANTER SYSTEM SA
STOMOBI SA

3 OF MUSIC SRL
AGRESSIONE EXPRES IMPEX SRL
ALM GRUP SA

ARCER SRL

ARDEAL CONSTRUCT SRL
ARGINTEX SA

CAMION LOGISTIC SRL
CASSIA BUSINESS SRL
CHIBRO SA

CIBIN DEVELOPMENT SA
COMAT - METSA
CRISTIANA SA
DECOMARSA

DIBOSA

DIPLOMATSA

DORALY MALL SRL
EGROS TRADE SRL
ELECTROSIGMA SRL

BUCURESTI SECTORUL 3
BUCURESTI SECTORUL 2
BRASOV

CONSTANTA
ALBAIULIA

BUCURESTI SECTORUL 6
BUCURESTI SECTORUL 3
BUCURESTI SECTORUL 2
BUCURESTI SECTORUL 6
1ASI

CLUJ-NAPOCA

TIRGU MURES

SIGHETU MARMATIEI
CLUJ-NAPOCA

PITESTI

BUCURESTI SECTORUL 6
CARCEA

BUCURESTI SECTORUL 5
SIBIU

BUCURESTI SECTORUL 3
BRASOV

BUCURESTI SECTORUL 6
NEGOIESTI

BUCURESTI SECTORUL 1
CONSTANTA

1ASI

CLUJ-NAPOCA

ROA using Net

EBITDA
Margin (%)

EBITDA
Margin (%)

EBITDA
Margin (%)

EBITDA
Margin (%)

EBITDA
Margin (%)

EBITDA
Margin (%)

EBITDA
Margin (%)

EBITDA
Margin (%)

EBITDA
Margin (%)

EBITDA
Margin (%)

-0,81 82,87 65,30 80,50 69,11 74,41 56,29 75,13 79,54 57,23 n.s
3,04 82,51 91,46 67,85 69,95 75,95 75,89 76,59 65,70 66,80 70,75
-5,71 49,61 50,65 55,15 62,38 58,90 18,78 48,73 43,67 32,94 46,15
1,75 33,32 -2,85 47,58 23,72 41,94 26,20 58,46 38,60 53,66 58,40
4,61 67,87 69,57 68,74 66,07 58,25 40,28 29,07 42,95 28,80 42,61
-20,61 51,40 55,08 49,33 51,46 44,84 45,18 21,07 47,20 39,18 -48,44
3,55 60,12 54,43 57,01 56,12 57,83 49,53 40,93 35,63 20,43 29,52
10,37 35,43 31,16 33,19 51,76 59,58 60,87 47,45 54,42 54,40 57,08
-0,29 53,81 51,89 10,66 46,39 37,73 37,60 34,11 40,90 52,99 39,53
3,92 23,91 45,84 36,76 41,21 42,13 43,95 33,61 44,22 49,26 46,87
n.a. 34,72 16,08 56,17 16,59 76,16 76,77 75,98 75,27 84,38 n.a.
5,35 62,78 66,76 65,84 33,28 64,26 76,45 70,41 68,19 65,41 74,43
16,55 56,48 56,00 60,85 50,13 68,52 63,39 59,11 59,16 58,44 52,98
2,17 57,12 12,75 10,76 18,76 32,35 20,39 12,05 17,12 14,21 6,75
0,16 51,85 44,45 43,90 50,74 52,12 42,69 58,93 28,10 51,69 53,57
7,13 41,72 36,99 42,60 40,68 52,73 50,93 50,98 44,14 51,20 60,61
3,57 44,61 67,12 41,12 54,37 42,32 34,54 30,59 35,13 32,06 26,12
7,60 65,59 54,92 51,15 47,01 51,57 46,80 26,92 26,28 45,61 28,33
-3,19 40,19 27,05 24,39 18,99 29,34 25,69 20,52 32,03 39,03 38,77
-3,00 58,65 18,93 63,33 54,12 59,39 56,76 23,35 19,18 26,27 19,02
-6,01 42,18 56,50 35,69 29,70 28,54 29,76 21,11 7,52 16,60 -31,45
1,62 45,48 15,29 56,66 52,11 57,10 54,57 51,56 43,90 52,62 41,23
20,79 47,10 37,99 34,24 34,65 33,51 31,33 26,98 38,18 29,54 35,08
18,35 41,44 50,32 57,74 60,52 59,11 55,22 52,27 56,11 35,35 63,75
-5,86 35,01 30,97 26,47 35,01 28,21 24,65 22,30 16,29 14,57 7,64
10,14 50,05 58,88 59,22 66,42 65,37 65,71 64,49 72,70 80,15 71,24
n.a. 32,91 65,74 80,82 84,04 84,59 80,55 53,70 1,10 n.a. n.a.
-0,05 44,16 46,20 1,47 40,76 40,15 26,83 12,93 26,04 19,62 10,52
Mediana 48,4% 50,5% 50,2% 50,4% 54,9% 46,0% 44,2% 41,9% 45,6% 41,2%
Media medianelor 50,4%
Minim 23,9% -2,8% 1,5% 16,6% 28,2% 18,8% 12,1% 1,1% 14,2% -48,4%
Cuartila 1 41,1% 31,1% 35,3% 34,9% 41,5% 30,9% 26,0% 27,6% 29,2% 26,1%
Cuartila 3 57,5% 57,1% 59,6% 57,2% 60,8% 57,8% 58,6% 54,8% 54,0% 57,1%
Maxim 82,9% 91,5% 80,8% 84,0% 84,6% 80,6% 76,6% 79,5% 84,4% 74,4%
Mediand cuartila 1| 35,3%
Mediand cuartila 3 57,5%

Sursa: Baza de date Amadeus, intreprinderi cu cod CAEN 6810 — Inchirierea si subinchirierea bunurilor proprii sau inchiriate
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8.4. Evaluarea activelor imobiliare

Identificarea fizica si legala a proprietatilor subiect

Regal SA detine active imobiliare de natura spatiilor comerciale si terenurilor in municipiul Galati.
Acestea se identifica conform extraselor de carte funciara si documentatiei cadastrale astfel:

Cladiri
Nr. Teren Aria Aria
rent Nr. CF Adresa Nr. cad./top. . . ... | construita | Ariautila Observatii
(Stin mp) Identificare construita . o n
roll . desfasurata | (Aufin mp)
(Acin mp) N
(Acd in mp)
1 122925 Str. Macedona, nr. 2, Galati 1607 618,00|Terasa Intim 507,00 507,00 383,74|Cartier Micro 16, periferic
1 Magazie 12,00
1 Depozit 73,92
2 109858 Str. Domneasca, nr. 139 b, Galati 109858 574,00(Terasa Tineretului 328,00 328,00 281,53|periferic
Str. Portului, nr. 53, bloc Olt 3, Galati, sc.
3 |100819-C1-U18|5, ap. Sifonarie 100819-C1-U18 33,51|Sifonarie 24,17 24,17 15,75
Su preluata de la client,
4 108960 ELITE 5152/1/4-C1 243,00|Resturant Elite 415,00 428,67 416,14|suprafata construita
4 MAGAZIE 5152/1/4 - C2 Magazie 21,68 21,68 18,07
Str. Brailei, nr. 17, Complex Potcoava de suprafata utila preluata
4 117424 aur 5152/1/5/C1 963,00|Sediu administrativ 490,68 490,68 664,67|de la client
Str. Brailei, nr. 17, Complex Potcoava de
4 109758 aur 5152/1/5/C1 54,00(Garaj 53,73 53,73 53,73
Str. Galatii Noi nr. 5, bl. L2, scara 2,
5 [101068-C1-U14|parter, Galati 101068-C1-U14 26,18|Spatiu comercial L2 134,86 134,86 112,38
5 116088 Str. Galatii Noi nr. 5, Galati 116088-C1 37,00|Cofetarie L2 23,06 23,06 23,06
Total 2.548,69 1.922,77 2.011,85 2.054,99
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Piata IMOBILIARA SPECIFICA

Intreprinderea activeaza pe piata imobiliara locala din Galati.

In ultimii ani sectorul comercial gélitean a cunoscut o crestere constantd prin aparitia diverselor spatii
comerciale de tip supermarket (Billa, Kauffland-3 magazine, Selgross, Auchan, Metro, Penny Market, Carrefour,
Lidl-magazine, Dedeman, XXL, Praktiker). In 2013 s-a deschis Shopping City Galati Mall pe B-dul George
Cosbuc cu o suprafata construita de cca 27.000 mp iar in 2017 mall-ul a fost extins cu inca 21.000 mp utili (noi
magazine si cinema).

Oferta este compusa cu preponderenta din spatii comerciale situate la parter de bloc. In prima parte a anului
2021 chiriile s-au mentinut aproximativ la nivelul celor din semestrul anterior. Tranzactiile au fost sporadice.
Chirii. In Galati exista o oferta bogata de spatii comerciale pentru inchiriere. Acestea se pot inchiria incepand
de la 5 euro/mp. Zonele centrale (Centru, Piata Centrald) sunt caracterizate de un pret mediu de inchiriere de
7-9 eur/mp/lund, insé pot ajunge si la preturi mai mari, pentru spatiile cu dimensiuni foarte mici. in zonele
semicentrale (Tiglina 1, Mazepa, Cosbuc), cu vad comercial bun, pretul de inchiriere se situeaza in intervalul de
7-9 eur/mp/luna. In zonele mediane (Dun&rea, General), pretul mediu de inchiriere se situeaza in intervalul 6 —
8 eur/mp/luna.

Rata de neocupare. Gradul mediu de neocupare pentru zonele comerciale din oras este de 15-20 %.

Yield. Yield-ul mediu pentru spatiile din zonele centrale si ultracentrale se situeaza in intervalul 9 — 10.5%, iar
cel pentru spatiile din zonele mediane si periferice se situeaza in intervalul 9.5- 10,5%.

Artere comerciale principale Artere comerciale secundare
SPATII COMERCIALE
MMM 20205em 1] 20205em 2| 2021 Sem1

Pret unitar min. (eur/mp S. Inch.) 1.050€ 1.050 £ 1.050€ 950€ 950 € 950€
Pret unitar max. (eur/mp S. Inch.) 1.250€ 1.250 € 1.200€ 1.200 € 1.200€ 1.150€
. Pret unitar med.(eur/mpS. Inch.) 1.150€ 1.150 € 1.125€ 1.075€ 1.075€ 1.050€
Zona centrald
Chirie min. (eur/mp S.Inch.) 8€ 8€ 8€ 6€ 6£€ 6€
Chirie max. (eur/mp S. Inch.) 12 € 12€ 11€
Pret unitar min. (eur/mp S. Inch.) 1.050€ 100€ 100 € 900€ 880 € 880€
Pret unitar max. (eur/mp S. Inch.) 1.250€ 1.250 € 1.200€ 1.200 € 1.200€ 1.150€
Zona Tiglina 1-2 Pret unitar med.(eur/mpS. Inch.) 1.150€ 675€ 650 € 1.050 € 1.040€ 1.015¢€
Chirie min. ([eur/mp S. Inch.) 8€ 8€ 8€ 7€ 7£ 6€
Chirie max. (eur,a'mpS Inch.) 11£€ 11€ 10€
Pret unitar min. (eur/mp S. Inch.) J00€ 700£€ 700€
Pret unitar max. (eur/mp S. Inch.) 850€ 850 € 850 €
T T Pn?t-unit.ar med.(eur/mpS. Inch.) 775€ 775€ 775€
Chirie min. (eur/mp S.Inch.) 5€ 5€ 5€
Chirie max. (eur_a'mp S.Inch.)
———
Pre{ unitar min. (eur/mp S. Inch.) 1.050€ 1.050 € 1.050€ 750€ 750 € 750€
Pret unitar max. (eur/mp S. Inch.) 1.200€ 1.200 € 1.150€ 1.000 € 1.000€ 950€
e Pret unitar med.(eur/mpS. Inch.) 1.125€ 1.125€ 1.100€ 875€ 875 € 850€
Zona Dunérea
Chirie min. (eur/mp S. Inch.) 7€ 7€ 7€ 7€ 7€ 5€&
Chirie max. (eur/mp S. Inch.) 10€ 10€
Pre{ unitar min. (eur/mp S. Inch.) 780€ 780€ 780€ 650€ 650 € 600€
Pret unitar max. (eur/mp S. Inch.) 850€ 850€ 850 € 800€ 800 € 800£€
Zona Micro 38-39-  pret unitar med.(eur/mpS. Inch.) 815€ 815€ 815 € 725€ 725€ FODE
40 Chirie min. [eur/mp S.Inch.) 5¢€ 5€ 5€ 5€ 5€ 5€
Chirie max. (eur_a'mp S.Inch.)
Pret unitar min. (eur/mp S. Inch.) S550€ 550 € 550 €
Pret unitar max. (eur/mp S. Inch.) 650 € 650 € 650 €
Zona Centurd Pret unitar med.(eur/mpS. Inch.) 600€ 600 € 600 €
Chirie min. (eur/mp S.Inch.) 3€ 3€ 3€
Chirie max. (eur/mp S.Inch.) 6€ 6€ 6€ - - -
[Rata de neocupare [ 20% | _20% [ 0% | [ | |

Sursa: Analiza pietei imobiliare, Semestrul 1 2021, DARIAN DRS S.A.
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Considerente privind cea mai buna utilizare

I viziunea SEV 100 — Cadrul general, valoarea de piata a unui activ reflecta cea mai bun utilizare a sa - CMBU
(utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibild, permisa legal si fezabila financiar); in
Glosarul Standardelor de evaluare a bunurilor 2020, CMBU este definita astfel:

Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificaté adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite,
utilizare care trebuie sé fie posibiléa din punct de vedere fizic, permisé legal, fezabilé financiar si din care rezulta
cea mai mare valoare a proprietéatii imobiliare

Avand in vedere tipul proprietatilor evaluate: cea mai buna utilizare a imobilelor inchiriate este cea curenta la

data evaluarii (comerciald, birouri sau depozitare); cea mai buna utilizare a terenului din Complexul Francezi
este comerciala avand in vedere amplasarea, precum si forma dimensiunea terenului si accesul.

FOTOGRAFII ALE PROPRIETATILOR si LOCALIZAREA IMOBILELOR:

Terasa Intim
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Localizare
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) Terasa Tlneretulul
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Localizare

Sifondrie Olt
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Complex Potcoava de Aur

Spatiu administrativ
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Localizare
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DARIAN DRS

Localizare

Complex Francez

Pagina 53



DARIAN DRS Evaluare intreprindere Regal SA

Cladire C1 Alimentara C8 Chiosc
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Metodologia de evaluare
In conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, pentru determinarea valorii de piata, exista 3
abordari, fiecare dintre ele cuprinzand un numar de tehnici si metode specifice, astfel:

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

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

Abordarea prin venit - ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare, intr-
0 singura valoare a capitalului

Pe piata specifica, inchirierea de astfel de imobile este un fapt curent, fiind cunoscute chiriile practicate,
precum si celelalte elemente care sa fundamenteze fluxul de numerar viitor; abordarea poate fi aplicata,
metoda aleasa fiind capitalizarea veniturilor din inchiriere

Abordarea prin cost - ofera o indicatie asupra valorii bazaté pe aplicarea principiului substitutiei conform
caruia, niciun cumparétor rational si informat nu va plati pentru bunul achizitionat decét costul necesar
obtinerii unui bun cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire

Aceasta abordare este adecvata mai mult in evaluarea proprietatilor imobiliare cu cladiri noi, sau
aproape noi; proprietatea evaluata nu se incadreaza in aceasta categorie, abordarea nu poate fi aplicata

Valoarea de piata a terenurilor

Valoarea terenului trebuie considerata in termeni de cea mai buna utilizare. Chiar daca amplasamentul are
amenajari functionale, valoarea acestuia este bazata pe cea mai buna utilizare a sa, considerat ca fiind liber si
disponibil pentru dezvoltare la utilizarea cea mai eficienta.

Asa cum este specificat in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, evaluarea unui teren liber (sau considerat
astfel) se poate face prin sase metode (numite uneori si tehnici sau analize):

1. comparatia directa — In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile
privind tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaluarii proprietaii
subiect

2. alocarea — se bazeaza pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei (exista un raport
procentual "normal” intre valoarea terenului si cea a proprietatii integrale, raport specific
fiecarei categorii de proprietati imobiliare aflate in locatii specifice)

3. extractia — valoarea terenului este extrasa din pretul de vénzare al unei proprietatj construite,
prin scaderea valorii constructiei, estimata prin metoda costului de inlocuire net; valoarea
ramasa reprezinta valoarea terenului

4. tehnica reziduald — aloca venitul din exploatare generat de intreaga proprietate, pe
componentele sale (teren/cladiri) si capitalizeaza partea alocata terenului cu o rata adecvata
bazata pe datele de piata curente

5. capitalizarea rentei funciare — capitalizeaza venitul obtinut din cedarea dreptului de folosinta
asupra terenului cu o rata de capitalizare adecvata

6. tehnica parcelarii si dezvoltarii — se aplica atunci cdnd CMBU a terenului este parcelarea si
dezvoltarea, valoarea terenului rezultdnd prin insumarea valorii de piatd a fiecérei unitati
obtinute prin parcelare, din care se deduc toate costurile prilejuite de respectiva dezvoltare; de
regula se iau in considerare si pierderile de valoare rezultate pe perioada necesara pietei sa

=N

"absoarba” integral unitatile create prin parcelare.
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Alegerea si aplicarea metodei
Avénd in vedere CMBU a terenurilor evaluate, caracteristicile acestora si datele de piata disponibile, terenurile
vor fi evaluate prin comparatie directd, considerata a fi cea mai adecvata.

Terenul din Complex Francezi
Nr Criterii si elemente de comparatie Teren de evaluat Terenuri de comparatie
crt. A B C
0 Tipul comparabilei oferta oferta ofertd
1 Drepturi de proprietate transmise: deplin deplin deplin deplin
2 Restrictii legale fara restrictii fara restrictii fara restrictii fara restrictii
3 Conditii de finantare normale normale normale normale
4 Conditii de vanzare normale normale normale normale
5 Cheltuieli imediat dupa cumparare fara fara fara fara
6 Conditiile pietei prezent prezent prezent prezent
Galati, zona . .
7 Localizare Complex Francezi Nalba, l,)rumul G'ala'tl, Str. Galati, Str.
de/Centura, E87 Mihai Bravu Domneasca
8 Tipul drumului de acces drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Caracteristici fizice
9 Suprafata (mp) 5.311 9.900 4.573 2.084
10 Forma neregulata neregulata neregulata neregulata
11 Front stradal (ml - aprox) doua deschideri 146 ml * 69 ml 43 ml 19 ml
12 Topografie plana plana plana plana
Utilitati (distanta pana la punct de racordare - m)
la limita la limita la limita la limita
13 electricitate proprietatii proprietatii proprietatii proprietatii
la limita la limita la limita la limita
14 apa proprietatii proprietatii proprietatii proprietatii
la limita la limita la limita la limita
15 canalizare proprietatii proprietatii proprietatii proprietatii
la limita la limita la limita la limita
16 gaze naturale proprietatii proprietatii proprietatii proprietatii
comerciala / comerciala / comerciala / comerciala /
17 Zonare rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
18 CMBU comerciala comerciala comerciala comerciala
Pret total (EURO)
Pret / mp (EURO) 220 170 161
’ Ecart-ul de negociere a ofertei (%) -10% -10% -10%
Elementul de COMPARATIE Proprietatea A B C
subiect
Pretul Probabil de Vanzare (EUR/mp) -
criteriul de comparatie 198,0 153,0 144,9
1 DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise deplin deplin deplin deplin
Ajustare unitara sau procentuala 0,0 0,0 0,0
Ajustare totala pentru Drepturi de
proprietate 0,0 0,0 0,0
Pret corectat (EUR/mp) 198,0 153,0 144,9
2 RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale - coeficienti urbanistici fara restrictii fara restrictii fara restrictii fara restrictii
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru Restrictii legale -
coeficienti urbanistici 0,0 0,0 0,0
Pret corectat (EUR/mp) 198,0 153,0 144,9
3 CONDITII DE FINANTARE
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Conditii de finantare normale normale normale normale
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru finantare 0,0 0,0 0,0
Pret corectat (EUR/mp) 198,0 153,0 144,9
4 CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare normale normale normale normale
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustaretotala pentru conditii de vanzare 0,0 0,0 0,0
Pret corectat (EUR/mp) 198,0 153,0 144,9
5 CHELTUIELI IMEDIAT DUPA CUMPARARE
cheltuieli imediat dupa cumparare fara fara fara fara
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru cheltuieli 0,0 0,0 0,0
Pret corectat (Eur/mp) 198,0 153,0 144,9
6  CONDITII DE PIATA
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustaretotala pentru conditii ale pietei 0,0 0,0 0,0
Pret corectat (EUR/mp) 198,0 153,0 144,9
7 LOCALIZARE
Galati, zona
Nalba, Drumul Galati, Str. Galati, Str.
Localizare Complex Francezi de Centura, E87 Mihai Bravu Domneasca
Ajustare unitara sau procentuala -5% 5% 0%
Ajustare totala pentru localizare -9,9 7,7 0,0
Pret corectat (EUR/mp) 188,1 160,7 144,9
8 TIPUL DRUMULUI DE ACCES
Tipul drumului drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru tipul drumului 0,0 0,0 0,0
Pret corectat (EUR/mp) 188,1 160,7 144,9
9 CARACTERISTICI FIZICE
Marime (suprafata) 5.311,00 9.900,00 4.573,00 2.084,00
Ajustare unitara sau procentuala -10% 0% 10%
Ajustare totala pentru dimensiuni -18,8 0,0 14,5
b Forma neregulata neregulata neregulata neregulata
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru forma 0,0 0,0 0,0
c Front stradal - deschidere la fatada doua deschideri 146 ml * 69 ml 43 ml 19 ml
Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru front stradal 0,0 0,0 0,0
e Topografie plana plana plana plana
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustaretotala pentru topografie 0,0 0,0 0,0
Ajustare totala caracteristici fizice -18,8 0,0 14,5
Pret corectat (EUR/mp) 169,3 160,7 159,4
10 UTILITATI DISPONIBILE
la limita la limita la limita la limita
a electricitate proprietatii proprietatii proprietatii proprietatii
Cost total diferenta bransament (EUR) 0 0 0
la limita la limita la limita la limita
b apa proprietatii proprietatii proprietatii proprietatii
Cost total diferenta bransament (EUR) 0 0 0
la limita la limita la limita la limita
c canalizare proprietatii proprietatii proprietatii proprietatii
Cost total diferenta bransament (EUR) 0 0 0
la limita la limita la limita la limita
d gaze naturale proprietatii proprietatii proprietatii proprietatii
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Cost total diferenta bransament (EUR) 0 0 0
total costuri diferente bransament (EUR) 0 0 0
total costuri alocate la suprafatd (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Pret corectat (EUR/mp) 169,3 160,7 159,4
11 CONFORMITATE CMBU CU ZONAREA

comerciala / comerciala / comerciala / comerciala /
Zonare rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
CMBU comerciala comerciala comerciala comerciala
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru zonare 0,0 0,0 0,0
Pret corectat (EUR/mp) 170,0 160,7 159,4
Pret corectat (Eur/mp) 170 161 159
Ajustare totala neta (absolut) -28,7 7,7 14,5

(procentual) -15% 5% 10%
Ajustare totala bruta (absolut) 28,7 7,7 14,5
Suprafata (mp) ‘ 5.311 ‘
Opinie EUR / mp | €100 |

Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:

Tipul comparabilei: S-au ajustat comparabilele A, B si C pentru oferta cu -10%, interval mediu de negociere
identificat pe piatd pentru acest tip de proprietate;

Drept de proprietate : nu au fost necesare ajustari;

Restrictii legale : nu au fost necesare ajustari;

Conditji de finantare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari;

Cheltuieli imediat urmatoare:nu au fost necesare ajustari;

Conditii de piata: nu au fost necesare ajustari;

Localizare:
o S-au aplicat ajustari pentru diferenta de atractivitate a zonelor de amplasare ale comparabilelelor
o Ajustarile aplicate se bazeaza pe diferenta procentuala de valoare perceputa pe piata de la 0 zona la
alta : Pentru comparabila A ajustarea este negativa (-5%), fiind localizata intr-o zona putin mai bine
cotata pe piatd; Pentru comparabila B ajustarea este pozitiva (5%), fiind localizata intr-o zona putin
mai slab cotata pe piata;

Carasteristici fizice - marime si forma:

o S-a aplicat o ajustare negativa (-10%) comparabilei A, deoarece are suprafata mai mare decat
proprietatea subiect; in cazul terenurilor pretabile pentru spatii comerciale de regula o suprafata mai
mare, adecvata dezvoltarii comerciale se vinde la un pret unitar mai mare decét parcelele de teren cu
o suprafatd mai mica.

o S-a aplicat o ajustare pozitiva (10%) comparabilei C, deoarece are suprafata mai mica decét
proprietatea subiect;

o Nu au fost necesare ajustari pentru forma.

Carasteristici fizice: front stradal - nu au fost necesare ajustari;
Carasteristici fizice: topografie - nu au fost necesare ajustari;
Utilitati disponibile: nu au fost necesare ajustari

Zonarea: nu au fost necesare ajustari;

Terenul evaluat este acoperit in cea mai mare parte de constructii demolabile, cu exceptia C1 si C8 (notatii
conform planului de amplasament si delimitare). Dintre acestea doar C 15 Bar Orient este detinutd de Regal
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SA, restul au alti proprietari persoane fizice sau juridice. De asemenea, in 2021 o suprafata de 44,8 mp din
constructiile demolabile a revenit in proprietatea Regal S.A conform unei sentinete ca stingere a unei datorii.

In cladirea C1 - Alimentara Francezi functioneazd un magazin alimentar, pe aproximativ 50% din suprafata
acesteia (restul suprafetei este neamenajata).

in cladirea C8 — Chiosc - functioneaza un chiosc.

Dreptul de proprietate asupra terenului este detinut integral de Regal SA.

Dreptul de proprietate asupra cladirilor este detinut de persoane fizice si juridice.

Dintre proprietarii cladirilor doar cei care detin C1 si C8, cladirile functionale, platesc chirie pentru teren.
Intreprinderea a actionat in instanta ceilalti proprietari pentru recuperarea chiriei neplatite. Unele dintre procese
au fost castigate si prejuduciul recuperat. Alte procese sunt pe rol.

Cea mai buna utilizare a terenului este cea comerciala.

Pentru realizarea CMBU intreprinderea trebuie se dobandeasca dreptul de proprietate asupra cladirilor C1-C14
de pe amplasament.

in cazul cladirilor demolabile am considerat acest drept de proprietate nul deoarece aceste imobile nu mai pot
genera beneficii economice.

in cazul cladirilor C1 si C8 am estimat o valoare justa pornind de la chiria ce poate fi generata de proprietéti pe
durata de viata utila ramasa minus chiria platita pentru teren capitalizata.

Pentru cele doua cladiri am estimat DVUR de 15 ani avand in vedere ca data PIF a complexului este 1965 si
varsta efectiva a cladirilor este mai mare decét cea cronologica.

Chirie dd Chleltme“ d; Cheltuieli d Factor d Val
rad de exploatare (%, eltuieli de actor de aloare
Identificare b - LD Ll icupare o ' includ ( exploatare Ll capitalizare | capitalizata
mp mp Au| EUR/an EUR/an . ) . EUR/an .
unar % intretinerea si (eur) (10 ani) EUR
reparatiile)

Alimentara Francezi 534,00 453,90 5,00 27.234 85% 23.149 10% 2.315 20.834 8,38 174.691
Teren Aferent alimentara
Francezi 534,00 534,00 0,80 5.126[ 100% 5.126 0 5.126 11,19 57.358
Chiosc 38,00 34,20 5,00 2.052[ 85% 1.744 15% 262 1.483 8,38 12.431
Teren Aferent chiosc 38,00 1,00 456 100% 456 0 456 11,19 5.102
Total 534,00 453,90 5,00 27.234 23.149 2.315 20.834 174.691

Chiria estimata pentru teren tine seama de valoarea de piata a terenului liber si de rata de capitalizare specifica
terenurilor:

Valoare teren Rata de
euro/mp capitalizare [Chirie lunard teren (euro/mp)
160,7 6% 0,8

Chiria estimata este apropiata de chiria contractuala incasata pentru teren.
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Factor de capitalizare chirie . .
\ \ . Factor de capitalizare chirie teren
proprietate integrala
C 9.5% C &, 0%
g (inflatie euro g [inflatie euro
termen lung) 1,7% termen lung) 1,7%
k 11,2% k 7.7%
- 15,00 o 15,00
n (ani) n (ani)
factor de factor de
capitalizare (n capitalizare (n
ani) 8,58 ani) 11,15

Facioni de capiaiizare pe duraia de viaid uda ramasa au fost esimai cu formula;

1-(1+2 )
.fz‘muzj—la

a

Cladirea C1 are nevoie de cheltuieli de adecvare pentru 50% din suprafata acesteia pentru a putea fi inchiriata
integral ca spatiu comercial.

cheltuieli de adecvare

Cost unitar -
Identificare Acd EUR/mp
EUR
Acd
Alimentara Francezi 267,00 247 65.890
Total 65.890

Cheltuielile de adecvare au fost estimate cu ajutorul cataloagelor Iroval, conform fisei de mai jos:

CLADIRE PARTER FARA SUBSOL CU DESTINATIA MAGAZIN
cost
cost curent lei | curent lei | cost curent euro
Denumire Simbol pret indice cuTVA fara TVA fara TVA
carte

Finisajinterior FINIEMAGP 482,2 1,7414 839,7 705,6 144,9
Instalatii electrice INELMAGP 290,8 1,3504 392,7 330,0 67,8
Instalatii sanitare ISAMAGP 63,7 1,2394 78,9 66,3 13,6
Instalatii de incalzire INCMAGP 80,3 1,4774 118,6 99,7 20,5

246,8

Valoarea obtinuta dupa deducerea cheltuielilor de adecvare si chiriei capitalizate este:

total EUR
Valoare capitalizata 187.853
minus cheltuieli de adecvare -65.890
minus valoarea capitalizata a

chiriei pentru teren -62.460
Indicatia valorii juste cladiri C1 si

Cc8 59.503

Suprafata construita la sol a cladirilor a fost preluatd din acte. Regimul de inaltime al fiecarei cladiri a fost

constatat la inspectie.

Am estimat un cost de demolare de 200 lei/mc moloz, conform ofertelor de demolare identificate in piata.
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Cheltuieli de demolare

Ac (mp) 2.381,00
Acd (mp) 2.492,76
H pe nivel (m) 3,5
Volum clddire (mc) 8.724,7
Volum zidarie (%) 20%
Volum moloz (mc) 1.744,9
Cost demolare (euro/mc) 41,7
Cost demolare total (euro) 72.706

Am estimat o perioada de doi ani necesara finalizarii litigiilor, achizitie cladirilor si demolarii acestora.

Rata de actualizara este cea specifica investitiilor imobiliare in terenuri, asa cum a fost prezentat in calculul
factorilor de actualizare.

Astfel, valoarea de piata a terenului, in urma rascumpararii cladirilor C1 si C8, a cheltuielilor de demolare
si actualizarii este:

Valoare de piatd teren liber (euro) 855.000
Cost achizitie C1 (euro) 59.503
Cheltuieli de demolare (euro) 72.706
Valoare teren _EURO 722.792
Perioada de actualizare (ani) 2
Ratd de actualizare investitii in terenuri 7,7%
Factor de actualizare 0,86
Valoare teren _EURO 623.134
Valoare teren _EURO/ mp 117,3
Valoare teren _LEI 3.065.695

Abordarea prin venit

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

Abordarea comporta doua categorii de metode:
1. capitalizarea venitului — metoda utilizeaza venitul reprezentativz, corespunzator unei singure
perioade, caruia i se aplica o rata adecvata tipului de venit, numita si rata de capitalizare totala
(cu toate riscurile incluse)
2. fluxul de numerar actualizat — metoda utilizeaza o serie de fluxuri de numerar corespunzatoare
unor perioade viitoare, actualizate la valoarea lor prezenta, cu ajutorul unor factori de actializare
bazati pe rata de actualizare adecvata

Prima categorie de metode este cea mai simpld insa utilizarea ei este conditionatda de natura venitului
reprezentativ, mai exact de modul de comportare a acestuia in timp: capitalizarea poate fi aplicata unui venit de
natura unei anuitati constante sau care variaza (crescétor sau descrescator) dar liniar. Atunci cand este asteptat
ca venitul sa varieze neliniar in perioadele urmatoare, cea de a doua categorie de metode, a fluxului de numerar
actualizat este necesar sa fie aplicata.

2 care poate fi de natura unui venit brut potential (care nu ia in considerare pierderile din neocupare si intarziere
a patii chiriei), a unui venit brut efectiv (care ia in considerare respectivele pierderi), sau a unui venit net de
exploatare care, pe langa pierderi mai este afectat si de cheltuielile de exploatare ale activului.
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Se intelege deci ca cele doud metode nu se pot substitui una celelilate; capitalizarea se aplica in evaluarea
proprietatilor imobiliare ajunse la maturitates, aflate pe piete, ideal, in echilibru, sau aflate pe o ramura
ascendenta sau descendenta a evolutiei lor, cu un comportament liniar al variatiilor; actualizarea fluxului de
numerar se aplica in evaluarea proprietatilor imobiliare care nu au ajuns la maturitate si/sau aflate pe piete in
care schimbarile sunt dese, imprevizibile sau greu previzibile, inregistrand salturi mari, neliniare.

Alegerea si aplicarea metodei

Pentru evaluarea proprietatii analizate, s-a considerat adecvata utilizarea metodei capitalizarii veniturilor din
inchiriere.

Etapele aplicarii metodei sunt:
1. Estimnarea venitului brut efectiv (VBE) pe baza datelor din documente si piata;
2. Estimarea Venitului Net Efectiv (VNE), aplicand un procent din VBE, reprezentand cheltuieli de
exploatare (taxe de proprietate, asigurare, cheltuieli de intretinere si reparatii, etc)
3. Estimarea ratei de capitalizare aferenta veniturilor nete efective ,¢” s-a facut pe baza analizei
de piata: ¢ = 9,5%
4. Convertirea VNE in valoare prin intermediul ratei, cu formula: V= VNE / ¢

3 aflate in piata specifica de o perioada de timp suficientd pentru a castiga notorietate si a atinge gradul de
ocupare/utilizare al pietei.
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Rezultatul metodei

Pe baza datelor de intrare selectate, rezulta urmatoarele:

Au Chirie VBP grad de VBE Cheltuieli Che::'e" VNE caR?ttaaIi(::re Valoare Valoare
Identificare EUR/mp Au ocupare de P . capitalizata capitalizata
mp EUR/an EUR/an exploatare EUR/an neta .
lunar % exploatare EUR lei
(eur) %

Magazie 12,00 3,00 432 80% 346 10% 35 311 9,5% 3.274 16.108
Depozit 73,92 3,00 2.661 80% 2.129 10% 213 1.916 9,5% 20.168 99.225
Terasa Intim 383,74 3,00 13.815 80% 11.052 10% 1.105 9.947 9,5% 104.700 515.105
TOTAL 128.143 630.438

Terasa Tineretului 281,53 4,50 15.203 80% 12.162 10% 1.216 10.946 9,5% 115.220 566.859
TOTAL 115.220 566.859

Sifonarie Olt 3 15,75 7,50 1.418 85% 1.205 10% 120 1.084 9,5% 11.415 56.158
TOTAL 11.415 56.158

Resturant Elite 416,14 7,00 34.956 85% 29.712 10% 2.971 26.741 9,5% 281.486 1.384.854
Magazie 18,07 3,00 650 85% 553 10% 55 498 9,5% 5.237 25.767
TOTAL 286.723 1.410.621

Sediu administrativ 664,67 6,00 47.856 85% 40.678 10% 4.068 36.610 9,5% 385.369 1.895.937
Garaj 53,73 4,00 2.579 85% 2.192 10% 219 1.973 9,5% 20.768 102.175
TOTAL 406.137 1.998.111

Spatiu comercial L2 112,38 6,00 8.091 80% 6.473 10% 647 5.826 9,5% 61.324 301.702
Cofetdrie L2 23,06 6,00 1.660 80% 1.328 10% 133 1.195 9,5% 12.583 61.908
TOTAL 73.907 363.610

Total 2.055 1.021.545 5.025.797

Astfel, valoarea totald a imobilelor inchiriate sau inchiriabile, obtinutd prin metoda capitalizarii, este: 1.021.545 euro echivalent 5.025.797 lei

Nota: Cu exceptia sediului administrativ, din care o parte este trecuta pe 212 — Constructii si o parte pe 215 — Investitii imobiliare, toate celelalte spatii sunt trecute
integral pe 215 . Alocarea valorii pe cele doua conturi a fost realizata in functie de suprafata utila.
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Analiza rezultatelor

si concluzia asupra valorii

Tinand cont de ipotezele luate in calcul, de scopul evaluarii si avand in vedere si cele mentionate pe parcurs, opinia
evaluatorului referitoare la valoarea de piata a activelor imobiliare evaluate este:

31.05.2021
Active imobiliare Abordare Metoda Valoare de piata (lei)
Terenuri si cladiri (sediu administrativ) venit capitalizare 1.635.965
Investitii imobiliare venit capitalizare 3.389.832
Teren Francezi piata comparatii directe 3.065.695
Total 8.091.492
Date de piata
Comparabile pentru Str. Regiment 11 Siret
Oferte vanzare terenuri pentru utilizare comerciala:
M Locatia Tipul SprEEs || Fek (R Data oferta Sursa
Crt. (mp) /mp)
. teren intravilan, la intrarea in oras . . . . -
1 [G)alatl,lz;)ne(x:Nalba, £87 dinspre Tecuci, are doua fronturi la 9.900 220 mai 2021 Z;tg;.g/la/t{mate.ro/tireﬁ-glg;rg;gz;nf;cor/?strulb/l—
rumul de Centura, strada 146 ml* 69ml; utilitati la strada mp-in-mun-galati- htm
2 |Galati, str. Mihai Bravu teren in.tra?/ilan, deschidere la strada 43 4573 170 iunie 2021 https.//lajumate.ro/teren-pe-strada-mihai-bravu-
ml; utilitati la strada 7804646.htm|
. teren intravilan, deschidere |a strada 19 . https://www.storia.ro/oferta/teren-2084-mp-zona-
3 |Galati, Str. Domneasca A 2.084 161 mai 2021 |ultracentrala-strada-domneasca-
ml; utilitati la strada
IDf1he.html#22f5cb2c62
Oferte vanzare terenuri:
Comparabila A
T Adrian Copaci

Zona
Clasificare teren

Front stradal (metri)

/' Pret negociabil

Sud-Vest Tip teren Teren constructii
Intravilan Suprafata teren (m?) 9900
146 Utilitat Da

v/ Nuinclude TVA

SALVEAZA ANUNTUL

Ultimele apartamente cu CF

Spre site >
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DARIAN DRS Evaluare intreprindere Regal SA

Teren intravilan construibil, curti constructii in suprafata de 2.200 mp.
Amplasat in sensul giratoriu la intrarea in Galati dinspre Tecuci.

La intersectia a 3 strazi, ES7 (Galati-Tecuci), Drumul de Centura spre
Selgross/auchan si drumul care duce la Barbosi.

YWis a vis se afla Reprezentanta DACIA — Malba.

Are doua fronturi stradale de 146m la Drumul de Centura si 68 m.
YWezi amplasarea siinformatii suplimentare pe hartile posiate.
Documente disponibile: acte de proprietate, carte funciara, schita
cadastrala, certificat de urbanism.

Utilitati: apa canal, curent, gaze, internet =i telefon la hotar.
Froprietate persoana juridica. Pretul este pe mp fara taxe si TWAL
Peantru alte informati va stam la dispozitie.

Teren intravilan construibil 9.900 mp in Mun. Galati, 220 eur - Lajumate.ro

Comparabila B

Teren pe strada Mihai Bravu
Q@ Galati, Galati

O Acum 2 luni 778-000 EUR

Zona Central Tip teren Teren constructii
Clasificare teren Intravilan Suprafata teren (m<) 4573
Front stradal (metri) 43 uUtilitati Da

~~ Pret negociabil

Vrei sa adaugi anunt rapid?
Descarca acum aplicatia
Lajumate.ro

Teren pe strada Mihai Bravuy, langa bibliocteca VA Urechia, in suprafata
iotala de 4573 mp cu o deschidere de 42m

',A\i . Alexandru
b — COMPAMNIE
-+
e 0744800303 ()

https://lajumate.ro/teren-pe-strada-mihai-bravu-7804646.html|
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DARIAN DRS Evaluare intreprindere Regal SA

Comparabila 3

= [] -
storla Anunturi ~ Ansambiluri rezidentiale » Companii» Blog Creditare (Carticica de biniste 2 Contul meu Adauga anunt

¢« Inapoi lacautare TerendeVanzare > Galati (judetul} » Galati » Bariera Traian » Strada Domneasca » Teren 2084 mp, zona ultracentrala, strada Domneasca

Teren 2084 mp, zona ultracentrala, strada Domneasca Ve un credt iotecar? 235000 €
161 &/me

Q Galati (judet), Strada Domneasca

Immo Galari
0743 995 500

Suntinteresat de aceasta proprietate =
as dori 5a obtin mai multe informati
inainte de a efectua o vizita. Multumesc!

Administratorul acestor date este 5.0 OLX
Online Services S.R.L. (Storiaimai mult

Vreau =a primesc oferte similare

‘ ‘> Salveaza la Favorite ‘

w1

M Raporteszs
Prezentare generala

Suprafaia teren (m?): 2 084 m? Tip proprietate; teren intravilan Inclinztie: plat Identlflcﬂ gl"ﬁtl.llt

cea mal buna solutle
de creditare.

KIWI Finance: Calculeaza-ti rata pentru credit! >

Pentru casa

. ta de pe
Descriere anunt Storla.ro.

Agentia Imma Galati va propune spre vanzare un teren liber de constructii in suprafata de 2084 mp, cu
deschidere de 12,77 ml la strada Domneasca, pozitionat intre zona Caminelor studentesti si stadionul Portu

Rosu.

Este un teren plan si toate utilitatile sunt la limita proprietatii.

Agentie imobiliara

2 084 m? teren de vanzare - Galati (judet), Strada Domneasca - 3579832 « www.storia.ro

Oferta cost demolare cladiri:

Lista preturi lucrari de demolari si
decopertari

Decopertari tencuiala de la 10 ron/mp

Decopertari faianta gresie glet,var ... de la 3 ron/mp c o M PA RA
Decopertat mozaic ....10 ron/mp

Demontat parchet mocheta. ... ...de la 5 ron/mp C d ~ t
Demolatsapaammata........_......._._ ... . 250 ron/mc re ' e

Demolare pereti zidarie{caramida BCA)_.._... 200 ron/mc d e n e VO i
Demolare elemente dinbeton. ... 350 ron/mc

Demontat confectii metalice. .. ceennaen0.25 ron/kg p e rS O n a le
Muncitor necalificat in constructii . 11 ron/ora

https://sergiupavelrusu.wixsite.com/manopera-constructii/lucrari-de-demolari-si-decopertari
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Acte ale proprietatilor
Terasa Intim

.-' A Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliara GALATI
Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliara Galati

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRUY INFORMARE

Carte Funciard Nr. 122925 Galati

A. Partea I. Descrierea imobilului

TEREM Intravilan

Adresa: Loc. Galati, S5tr Macedona , Jud. Galati

Hr. cerere S4TIY
Zlua oz
Luna 11
Anul 2020

Cod varificasa

1000H9 542314

Nr. CF vechi:27525

HNr. | Mr. cadastral
Crt | Nr. topagrafic | SUPrafata® (mp)

Observatii { Referinte

AL Can: -1607 B1E

Constructii

MNr cadastral Adresa

Crt MNr.

Observatii / Referinte

A1.1 Cal: 1607
Galati

- 466,75 mp.

[oc. Galal, Sir Macedona , Mr. 2, Jud. | Beraria Indm conlraita din odane, fundabe din belon,
acoperis bip terasa, formata din :
acoperita, 4 magazii, magazie bar, sala desfacere, salon,

hl, 3 grupuri sanitare, vestiar, birou, magazie metal. 5 C

terasa inchisa, terasa

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

277 /21/01/2003
Certlicat Atestare & Drepiulll De Proprietate nr. sena GL OULZ, din 26/03/ 1006 emis de Consmul Judetulul

Galati (Decizia nr. 412/13.08.1973 a Consiliului Popular al Judetului Galati; Decizia nr. 171/15.10.1990 a

Prefectului Judetului Galati; Sitwatia mijloacelor fixe la 30.06.1990.);
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al A1.1
1
1} REGAL SA GALATI
OHSERVATN: [provernita din Conversia CF 2 7525]
C. Partea lll. SARCINI
inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referi
drepturi reale de garantie si sarcini rinte
741 / 05/02/2003
Contract De Garantie Imobiliara nr. aut. 249, din 04/02/2003 emis de BNP Urs Floarea;
C1 |intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:1233473220 LEI | Al ALL
1} BCR - SUCURSALA JUD. GALATI
OFSERVATIE: [proventa din conversia CF 27525)
Document care condine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legi N 67772001, Pagina 1 din 2
Fosmulal warskanas 1.1

Enlraci pantau isfermans en-ding la adrica apayancpl.re
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Carte Funciard Nr. 122925 Comuna/Oras/Municipiv: Galati

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Mr cadastral  |[Suprafata (mp}*| Ohbservatii / Referinte
CAD: -1607 618

* GUprafata este determinata in planul de projechie Stereo 7.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

wr | Categorie |intra | Suprafata . - .
trt | folosinta [vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii { Referinte
1| cut o lpa| 618 . - -

constructii

Date referitoare la constructii

Drestinatie Situatie " .
Crt Mumar cc'nstructl_:ie Supraf. {(mp) juridiE:El Observatii f Referinte
CONstructii Berarnia Intim contruita din zidarie, fundatie din
administrative si peton, acoperis tip terasa, formata din : terasa
i inchisa, terasa acoperita, 4 magazii, magazie
ALL | CAD: 1807 social culurale 467 Cuacte .y siia dEra.cerFe, salan, hgnl. 3 grgupuri
sanitare, vestiar, birou, magazie metal. 5 C -
466,75 mp.

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originala, pastratd de acest
birow.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice maodificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 20 RON, -Online nr.523539/02-11-2020 in suma de 20, pentru serviciul de publicitate
imobiliard cu codul nr. 272.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
02-11-2020 AMNGELA-CARLA GHEORGHITA
Data eliberarii, A ngela-CarIa Semnat dlgml:: Angela-
) fparafa i s&'&mﬂ . [parafa si semnatura)
Gheorghita o '
Document care candine date cu caracter personal, prodejate de prevedenile Legi Wr. 87772001, Pagina 2 din 2

Entraci paiita ilermass an-dline i s¥ida apsy-anapl.rs Feetular waishaas 1.1
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DARIAN DRS Evaluare intreprindere Regal SA

PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 1:500
Nr. cadastral Suprofate masurata Adresa imobilulul
618 Municipiul Galafi, Cartier Micro 16, strada Macedone, nr.2
[Cortea Funciara Nrj | UAT | Galoti |
A40005.1% 44050310
g £
i §
| j
44085232 4003232 &
A. Date referitoare la teren
Nr. | Cofegoric de | Suprafgta
pomla‘ {olosinta m g ;ﬁ%ﬁl‘ Mentiuni
Cc 618 -
Total 618
A. Date referitoare la constructii
Lod Buprafala e(oﬂg;mllo T sol W Mentiuni
e 507 X7 il -
Total 507
INVENTAR DE COORDONATE
S.,
Pel. m m
1 736040.36 440896.16
2 736046.48 440893.72 Date , Oran
3 736047.45 440896.22 Se confirmo SupFafatdrin m s
4 736062.80 440890.40 infroducerea | ““Wd%\ de date
5 736059.68 440882.12
[ 736063.55 440880.74
7 736061.39 440674.90
8 736058.94 440865.25
9 7386056.53 440B69.15
10 736055.30 440865.90
11 736037.17 440872.80
12 736038.40 440876.05
13 736033.10 440878.03
14 736039.92 440894.97
Suprafate totale mosurctc = 618mp
Suprafata din ccte = 618mp
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DARIAN DRS

Evaluare intreprindere Regal SA

RELEVEU C1

— Beraria Intim

Scara 1:200

ir. Codostrol al jerenyiul suprafatg

Adr Imimi

asa _imobil
Municipiul Galali, Corfier Micro 16, strado Mocedona, nr.2

UAT Galatl

Cod unitate individualo(U

CF individualag

g

Denumire Supraofato
incapere Incapere utile (mp)
1 Magazie 10.71
2 Magazie 17.38
3 Sale desfacers 39.60 d
4 Salon 55.32 ¢
5 Grup senitar 35.99
[ Grup sonltar 6.02 3
7 Magazie 7.45
8 Magozie 7.36
9 Magazie 44,55
10 Hol 3.73
11 Magazie 27.12
12 Birou 6.23
SUPRAFATA UTILA: 261.46
SUPRAFATA TERASE (2): 208.20
TOTAL SUPRAFATA: 469.66
X : S.C. Inf S.R.L
Semnotura:
| Receptionat fa
Semnotura:

N
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Terasa Tineretului

." " Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliara GALATI Hr. cerere 54718
o Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Galati Zlua [1=}
| G Luna 11
" Anul z020
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verikcara

10009 BA0S 20

PEMTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 109858 Galati |IIII.I.IIIII

A. Partea |. Descrierea imobilului
Mr. CF vechi:50526

TEREM Intravilan Nr. cadastral vechi:18572
Adresa: Loc. Galati, Str Domneasca , Nr. 139 b, Jud. Galati

Nr.| Hr. cadastral . .
t:t M t‘::pn!r‘g!rmt Suprafata® (mp} Observatii / Referinte

Teren nelmpre]muit;

A LERSE 74 Limitels imobiillui sunt nematerializate.
Constructii
crt |NF ‘“':’:5"'“' Adresa Observatii | Referinte
Al L00RSE.C1 [T Galan, Sir Domneasca , Wi 130 b, |Nr. Awelurtl; 5. consiralta 18 sol328 mp: | CLP) -
: Jud. Galati constructie cu_destinatia_terasa Tineret, S¢ = 328 mp|
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
[10170/ 13/04/2007

Certificat Atestare A Dreptului De Proprietate  nr. asupra terenunlor seria GL nr. 0010 si anexa, din

12/06/1996 emis de Consiliul |Udetean l!3='||='|l:i'II
Intabulare, drept de . dobandit prin Lege, cota actuala Al AL L

Bl 11

1) 5C REGAL SA, cu sediul in Galati, str. Brailei, complex Potcoava de Aur nr. 17

OBFSERVATIL (prawenita din conwversia CF 50526)

55189 / 19/07/2017

Act Administrativ nr. Documentatie cadastrala avizata nr.55189, din 19/07/2017 emis de OCPI Galati;

B2 |5e noteaza repozitionare imaobil AL ALL

C. Partea ll1l. SARCINI .

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

NU SUNT

Document care condine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legi Nr. 67 7/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 109858 Comuna/Oras/Municipiu: Galati
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Mr cadastral [|Suprafata (mp)*| Observatii [ Referinte
109858 574 Lirnitele imobilului sunt nematerializate.
* Suprafata esie determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALI LINIARE IMOBIL

109858

o |

123452

Date referitoare la teren

wr | Categorie | intra | Suprafata . - .
ert | folosintg |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1 curtl |y 574 - - -

constructi
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie . )
Crt Mumar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii |5. construita la sal:328 mp; CLiP] - CONSIFUCTE
ALl 109858-C1 industriale si 38 Cu acte|cu destinatia terasa Tineret, S¢ = 328 mp
edilitare

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = [mj
1 2 28B.75
2 3 B.7a
3 4 B.422
Document care candine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii M. S77/2001. Pagina 2 din 3
Exlfici ganilru ivfermare en-ding la africa apay.ancpl.re Farmnular wersianas 1.1
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Carte Funciard Nr. 109858 Comuna/Oras/Municipiu: Galati

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m)
4 5 1458

5 B 31.347

i) 1 10.085

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Sterea 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*++ Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originala, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S5-a achitat tariful de 20 ROMN, -Online nr.523450/02-11-2020 in suma de 20, pentru serviciul de publicitate
imobiliard cu codul nr. 272,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

02-11-2020 IULLA RAMOMNA |ELERIU KRAMPULZ

Data eliberarii, dicsital

A R 2 @ se nnamrAnat igita [parafa &i semnalura)
amoha-

de Ramona-lulia
lulia Jeleriu- Jeleriu-Krampulz

Data: 2020.11.02
Krampu Iz 12:40:53 4+02'00'

Domument care canding date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Wr. 67772001, Pagina 3 din 3
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DARIAN DRS Evaluare intreprindere Regal SA

— .- B —

RELEVEU C1 = Teracso T.Inoreiuvlul

Scara 1:200 o«
(RE. Cogostral ol tarenuiul SUprgicto Tmonlulul
Municipiul Golali, Strodoc Domnecsco, nr.1395
{Corte Funciarg colectivo nr. UAT Gelati
Cod unitcte Individuala(V) F individuala !

s-wml

7,38

Sl

Numaor Denumire uprafate
in re| Incopere  illa (
1 Magazie 7.58
2 Bucaiorie 15.41
3 Sala _desfacer 9.
4 Terasa ocoperital 87.33
5 Magozie 6.67
6 —_ Bor 14.3
'Mcgeozie metall 21.75
8 Gr. sanitar 11.76
Birou 77
10 Gr. _sanitar .
11 Vestiar 3,43
| TOTAL SUPRAFATA UTILA: 281.53
Execuont: 5.G. infofop SR.L. |
Semncturo:
[ Receptional
Semnctura:

11
AUTORIZARE
Serz w2011
Caie.oria
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Sifonarie Olt

.' r Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliara GALATI
Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobiliara Galati

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 100819-C1-U18 Galati

A. Partea |. Descrierea imobilului

Parti comune: suprafata construita in CF hirtie este de 608.36mp

Hr. cerere SABTS
Ziua oz
Luna 11
Ariul 2020

Condd i

10095 265 E

Mr. CF wvechi:39325
Unitate individuala Nr. cadastral vechi:3046/0-1/7

Adresa: Loc. Galati, Cartier Port, Str Portului, Nr. 53, BI. O3, Sc. 5, Ap. SIFONARIE, Jud. Galati

MNF
| Nr-cadastral | oongis futils impll  comune

Suprafata [Suprafatal Cote part] Cote teren Observatii f Referinte

Al|100819-C1-UlB - -

{teren

spatiu comercial in 5-24.17 mp;
terasa+trepte in 5-9.34 mp;

in 5-33.51 mp in

100819 Galati)

CF

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
3956 [ 02/03/2005
Act nr. de dezmembrare si CVC aut nr 357/2005;
Bl Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit pnn Conventie, cota a1
actuala 1/1
1) REGAL SA GALATI
QOFSERVATIL [provenita din conwversia CF 38325)
C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referi
drepturi reale de garantie si sarcini rinte
MNU SUNT
Document care canding date cu caracter personal, protejate de prevederie Legi M. §7 32001, Pagina 1 din 2
Formular warsionaea 1.1
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Carte Funciard Nr. 100819-C1-U18 Comuna/Dras/Municipiu: Galati

SIFONARIE, Jud. Galati

Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate individuala, Adresa: Loc. Galati, Cartier Port, Str Portului, Nr. 53, BL Olt3, Sc. 5, Ap.

Partl comune: suprafata construita in CF hirtie este de 608.36mp

Nr

Mr cadastral
ot

Suprafata
construita

Suprafata
utila (mp)

Cote parti

comuneg

Cote teren

Observatii / Referinte

Al [ 100B19-C1-U18

spatiu comercial in 5-24.17 mp;
terasa+trepte in  5-9.34 mp;
{teren in 5-3351 mp in CF
100819 Galati)

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originala, pastratd de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de onice modificare, in conditiile legii.
S5-a achitat tariful de 20 ROM, -Online nr.524870/02-11-2020 in suma de 20, pentru serviciul de publicitate
imobiliard cu codul nr. 272,

Data solutionarii,
02-11-2020

Data eliberarii,
A

Asistent Registrator,

IULIA RAMONA JELERIU KRAMPULZ

Referent,

Ra Wﬂm ;,Semnat digﬂﬂl dqparara &i semndtra)
Ramona-lulia

lulia Jeleriu- Jeleriu-Krampulz
Data: 2020.11.02

Krampulz

14:23:46 +02'00°

Document care candine date cu caracter personal, protejate de prevedenile Leghl Ne. 57 7/2001.
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DARIAN DRS

Evaluare intreprindere Regal SA

}‘ Numele si prenumele proprietarei:

5.C. Regal S.A.
Sediul:Galati, Str. Brailei, Complex

Potcoava de Aur, nr. 17

RELEVEU LOT1-SIFONARIE

Scara 1 : 100

Judetul: GALATI
Teritoriu administrativ: Galati
Cod SIRUTA: 17-75105

ADRESA:Galati
Str. Portului, Bloc OIt3, parter, sc. 5

Lot1- Sifonarie
Nr.cadastral: (3046/0-1)/ 7

LOT1- SIFONARIE -compus din:

C1-1-spatiu comercial -Sc1-1 =24 17mp-exclusiv,
C1-2-terasa + trepte acces-Sc1-2 =9 34mp-exclusiv

Suprafata utila-1 5,75mp-exclusivitate

Teren= 33,51mp-exclusiv

- o

A4,
TN
%

.\
I gl

)

) o
G "u,w"
N e

N

"i‘«
5

»
~ &

RECAPITULATIE :
L Nr. incapere |Denumire incapere Suprafata utila(mp) /
I Sp. Comercial 10.97 :
X 2 Hol 192 - Intocmit :
3 Grup sanitar 286 \ | A4
) e 1 A\
\ A { po
Total supr.| utia este de 15.75 )\Q‘»\‘.\)& -3
Suprafatd balcoane =X >
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Restaurant Elite

.' r Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliara GALATI Hr. cerere 54752
& Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliara Galati Fua oz
| Luna 11
r Anul 2020

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod variicass

PENTRU INFORMARE 1000HSED 3641
Carte Funciard Nr. 108960 Galati |IIII.I..I

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREMN Intravilan Mr. CF wechi: 20197

Adresa: Loc. Galati, Jud. Galat

Nr.| Nr. cadastral
Crt | Nr. topografie Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al | CaD: 5152414 243 242.60 mp din care: 13.27 mp-exclusiv si 229_33 mp-indiviz
Constructii
crt | NF “";’:‘5"'“' Adresa Observatii / Referinte
TR B152 L3 & CoMshruiia 12 sol415 mp,  restaurant  (clob ENE)|
ALL C1 Loc. Galati, jud. Galati compus din: bar, 3 holuri, sala biliard, sala protocol,

pucatarie, birou, grup sanitar [3 WC)
412 | CAD: 5152717 Loc. Galatl, Jud. Galati <. CONSLFUILa (3 SA1:22 mp; in LF hartie fr cad S152/1/8/1;

c2 magazie in 5-21.68 mp
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

12229 f 10/12/2001

Certficat Atestare & Dreptulul Oe Prophetate nr. asupra terenurilor sena GL nr 0046, din 29052000 emis
de Consiliul Jud Galati (si lista mijloacelor fixe din 30006.1990 si decizia nr 171/15.10.1990-Prefectura |ud
Galati nr_1844/30.10.1990);

B1 Irl&abulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al ALL ALZ

1} SC REGAL SA
OBFSERVATIL: (proverila din conversia CF 20197]

C. Partea lll. SARCINI .

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

MU SUNT
Document care candine date cu caracter personal, profejate de prevederile Legil Ne. 57 7/2001. Pagina 1 din 2
Ealrarae panibru e maca on-line la sreca apayanepl.re Formnular wersionea 1.1
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Carte Funciard Nr. 108960 Comuna/Oras/Municipiu: Galati

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Mr cadastral [Suprafata (mpl* Observatii / Referinte
CAD: 5152/1/4 243 242 60 mip din care: 13.27 mp-exclusiv si 220,33 mp-indiviz
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LUNIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

wr | Categorie |intra | Suprafata N - -
ert | folosinta |vilan {mp) Tarla Parcela Hr. topo Observatii / Referinfe
1| euwth lpa| 243 - - -
constructii
Date referitoare la constructii )
Destinatie Situatie " .
Crt Mumdar cnnstn.u:tl;ie Supraf. (mp) juridiE:El Observatii f Referinte
constructii 5. construita la sobd15 mp; restaurant [club
al1 |CAD: 51521/1/4- industriale si 415 Cu acte|ENitel compus din: bar, 3 holuri, sala biliard,
[ ] adilitare sala protocol, bucatarie, birou, grup sanitar (3
W)
CAL: 515471 /4- - S. construita la sol:22 mp; in CF hartie nr cad
AlZ 2 COmSHTUCHI AN 22 Cu acte|5152/14/1; magazie in 5-21.68 mp

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originala, péstratd de acest
birow.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice maodificare, in conditiile legii.

S5-a achitat tariful de 20 ROMN, -Online nr.523662/02-11-2020 in suma de 20, pentru serviciul de publicitate
imobiliard cu codul nr. 272,

Data solutiondrii, Asistent Registrator, Referant,

02-11-2020 MIHAELA TUDOR

Data eliberarii, Mihaela Tudor Sm s

Y {parala s semnatural {parafa i semnatura)
Document care condine date cu caracter personal, profejate de prevederile Legi Mr. §77/2001. Pagina 2 din 2
Foalearto ewnlen v moss sndine b wWwils ke aacal e Frwmuolar wartenas
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Evaluare intreprindere Regal SA

DARIAN DRS

S R Nunsele si presumele proprietarulu
ode G . e S.CREGALSA.
Tesitoriul adm Galati LASAMENT S1EDELIMITARE A BUNULULINY =
Cod SIRUTA 17-75105 PLANBEANYY Scara 1:500 Adiosa proprictarului
Adresa imobilalui Str Beailed nr | 7,complex Potcoava(

Str Brailei nr. 17 complex

Potcoava de Aur (restaucant ¢l Elitte)
. Lis V5200 /) | 552
N300 03, @s\\» d il

T
>

Supmfil leien exclusiva~ 34,954ip
Supnifata teren indiviza =229,33mp
5 Suprafata construita  ~458,47mp
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Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliara GALATI
Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliara Galati Ziua 02

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod variicase

CDEIEIRES 1

PENTRU INFORMARE i
Carte Funciard Nr. 117424 Galati |IIII.I.IIIII

A. Partea I. Descrierea imobilului

TEREM Intravilan Nr. CF wechi:20197

Adresa: Loc. Galati, S5tr Brailei, Nr. 17, Jud. Galati, Complex Potcoava de Aur

g:t mf.tiagrt;:: Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Suprafata masurata-962,79mp teren din care 155,7Bmp in exclusivitate si

AL || CAD: 51527175 763 BOT,01mp in_indiviziune
Constructii
crt | NF “'::‘5""‘" Adresa Observatii / Referinte
ALl CAal: 5152ﬂ5'_ C. Laalab, alr Braibel, Mr. : : ! I:I'.'H"IEEH.IIEH B S 351 mp; 5upra -EEE CI:IFIEEI'IJ E-HW.EE
. c1 Galati mg, din care sediu administrativ farmat din P+1Et

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

12229/ 10/12/2001
Certificat Atestare A Dreptului De Proprietate nr. seria GL nr.0046, din 29/05/2000 emis de CONSILIUL JU.
GALATI (lista mijloacelor fixe din 30.06.1990; decizia nr.171 din 15.10.1990 eliberat de Prefectura Jud. Galati

nr.1844/30.10.1990);
Bl Intabulare, drept de PFROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota al, a1l

actuala 1/1
1} SC REGAL 5A
OBSERVATIL: (proverila din conversia CF 20197)

C. Partea Il1l. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referi
drepturi reale de garantie si sarcini nte
[ RO SORT

Document care canfine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legi Ne. 67 772001, Pagina 1 din2
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Carte Funciard Nr. 117424 Comuna/Oras/Municipiu: Galati
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teran
MNr cadastral  [Suprafata (mp)*| Ohbservatii / Referinte
CAD: 5152/1/5 o053 Suprafata masurata-962, 79mp teren din care 155, 7Bmp in exclusivitate si BD7,01
i mp in indiviziune
* Luprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI UNIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

wr | Categorie |inra | Suprafata . - .
crt | folosinta |vilan (mg) Tarla Parcela Nr. topo Observatii f Referinte
1| cuti fpa| os3 - - -
construchi
Date referitoare la constructii )
Destinatie Situatie . :
Crt Mumar constructie Supraf. {(mp) juridica Observatii / Referinte
R constructii . construita la sel: 481 mp: Supralata
ar | ©AD: S1SL5-1 L e s 491 Cu acte|cOnstrulta-230.68mp,  din  care  sediu
c1 adilitare administratly  format  din P+1EE

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastratd de acest
birouw.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S5-a achitat tariful de 20 ROM, -Online nr.524350/02-11-2020 in suma de 20, pentru serviciul de publicitate
imobiliard cu codul nr. 272,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
02-11-2020 ANGELA-CARLA GHEORGHITA

i . Semnat digital de
D liberarii, =
_afta_erj " A nge Ia@g?aﬁlﬂ@,mela{aﬂa Gheorglifar s semnaturar
H Data: 2020.11.02
Ghenrghﬂa 15:39:41 +02'00'

Document care canfing date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Ne. 67 72001, Pagina 2 din 2
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Evaluare intreprindere Regal SA

DARIAN DRS
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Evaluare intreprindere Regal SA
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Evaluare intreprindere Regal SA

DARIAN DRS

Pagina 86

_.:ul o~ e

.
4 R AdugEbn =S
|| praanpoad rani
1w

dig/‘g¢=  fesed n, wdng
dwop'pes~ e v wemdng

duog’oL ~sopud vnn myeidng
S guzesic 1 15D dwsds 5 4 - du
—n-nv-.gﬂ e-.-do ..u o a2y
| & <ALl & 9

= duwanres
nH‘ v Ao tsna

wu lmﬁ ...u...
IoVROul) HOIE | G
ﬁ Ty ; .
A = Bﬁ
— O 3 : T T 1
\%@ﬁ J——— n!.mr = At 4 . ! l?.a.n‘k . TEre b, W Sana
Emg 1

dwIkL: s

Sih

B,

- -‘m\uﬁw!

i
%i-
K
JIE;

dwgriec s
Rirn AL NOS W

2

mn g.....aa..wu %3
ERAHL LT P
’ [ T4
o\ . sea
Py ol s
[LFLeaie
oWt < S m 0-1.
@
du :$
Q ok (el
e e n




F Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliara GALATI Nr. cerere S4ESS
[ L 3
& Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Galati Flua 02
I Luna 11
r Anul 2020

100EIGAS99E

tL L PENTRU INFORMARE
Carte Furnciard Nr. 109758 Galati |IIII.I.I.II

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o variicare

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan Nr. CF wechi:20197
Adresa: Loc. Galati, Str Brailei, Nr. 17, Jud. Galati, Complex Potcoava de Aur
Cri | Nr. topografic | Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
Al |CAD: 515271)5/1 54 in CF hartie s-53,73 mp
Constructii
crt |Nr ‘“':’:5""‘" Adresa Observatii | Referinte
ar1 [0 5t512“mm12§:::"'- Mr LiJud Ne ranstruita la sel:54 mp: Constructie cu destinatia garaj
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
12229/ 10/12/2001

Act nr. certificat de atestare a dreptului de proprietate asupra terenurilor seria nr 0046, din 29/05/2000 emis
de Consiliul jJudetean Galati (si lista mijloacelor fixe din 30.06.1990 si decizia nr 171/15.10.19%0 emise de

Prefectura G-alati]':
Intabulare, drept de . andit prin Conwventie, cota AL, AL L

81 achuala 1/1

1} 5C REGAL 5A

OBSERVATIL [provenita din conversia CF 20197)

C. Partea Ill. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini
11060 / 27/02/2012
Act Notarial nr. Contract de inchiriere nr. 107, din 31/01/2012 emis de NP MAZARE MIRCEA;
Se inscrie drept de inchinere asupra spatiului cu destinatia garaj. in Al, ALL

suprafata utila 53,73mp, incepand cu data de 01.01.2012 pana la data
de 31.12.2012 { durata poate fi prelungita prin act aditional] in

Cl favoarea SC ARTIMA SA, cu sediul in sat Chiajna, Autostrada Bucuresti
Pitesti KM 11-12, Centrul Comercial Carrefour Militari, et. 1, biroul A,
jud. IKow
Document care conding date cu caracter personal, profejate de prevedenile Legii Wr. §77/2001. Pagina 1 din 2
Enbrackin 2t L WS s &n-ing la &3 iah apay andpl.re Farmiulad oo iEhaiaa 1.1
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Carte Funciard Nr. 109758 ComunafOras/Municipiu: Galat
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

MNr cadastral |suprafata (mp)* Observatii [ Referinte
CAD: 5152/1/5/1 54 in CF hartie s-53,73 mp

¥ Cupratata este determinata in planul de projechie Steres 70.

DETALI LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

mr | Categorie |intra | Suprafata " - .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Ohbservatii f Referinte
1| cut  fpg 54 - - -
constructii
Date referitoare la constructii .
Destinatie Situatie - .
Crt Mumar EEII'IEII'LI:II;iE' Supraf. (mp) juridiE:El Observatii [ Referinte
CAD: - 5. construita la sol:54 mp; Constructie cu
ALl 515271/5/1-C1 constructii anexa 54 Cu acte | juctinatia garaj P

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastratd de acest
birouw.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate suni
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S5-a achitat tariful de 20 ROMN, -Online nr.524470/02-11-2020 in suma de 20, pentru serviciul de publicitate
imobiliard cu codul nr. 272,

Data solutiondrii. Asistent Registrator, Referent,

e pngel§ Ay AR

Data eliberarii, Carla Gheorghita

——— Gheorghfta™ w a2 133753 Toarara si semnaira)
Document care candine date cu cavacter personal, protejate de prevedenille Legi Ve 67772001, Pagina 2 din 2
Enliarea gnlry e mare enine la a9 s apay_ancpl.re Formular warsionaa 1
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Bar L2

' A Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara GALATI Nr. cerere B4 754
.‘r Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imabiliara Galati Zlua 02
»’ Luna 11
r Anul 2020

ODIESGG TS

CErE I PENTRU INFORMARE 3
Carte Funciard Nr. 101068 Galati |IIII.I.IIII

ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T varicam

A. Partea I. Descrierea imobilului
Mr. CF wechi: 986

TEREHM Intravilan Nr. cadastral vechi:116
Adresa: Loc. Galati, Micro 17, 5tr Galatii Noi, Nr. 5, Jud. Galati

HNr.| MWr. cadastral . .
t:t Hrr. tfnapc;?r;: Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
eren neimprejmuit; Constructia C1 Inscrisa im CF 101068-C1;

A LOI0EE A CONSTRUCTIILE: C1 IM CF 101068-C1
B. Partea ll. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

95 / 09/07/1999
Act nr. plan de situatie din data de, din 07/07/1999 emis de O)JCGC GALATI;
Bl Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota a:tuala[ AL
324/342
1} STATUL ROMAN
OESERVATIL (prowvenita din conversia CF 9867
38223 / 10/09/2008
Contract De Vanzare-Cumparare nr. aut. 992/2008;
B2 Intabulare, drept de PROFRICIATE, dobandit prin Lonvente, cc-tal AL

actuala 117342
1} BUTUC CONSTANTIN

2} BUTUC MIHAELA, soti
OFSERVATILE [provenita din conversla CF S86)
A—— .

Lola calculats repr iaprarata aferents de
81281 / 12/10/2017
Act Administrativ nr. Documentatie cadastrala avizata nr. 81281, din 28/10/2017 emis de OCPI GALATI,
[ al

B5 |Se noteaza repozitionare imobil

95347 23}'11,"2{)15
Act Motarial nr. 2941, din 27/11/2017 emis de Petrea Ana-Maria;
BE Intabulare, drept de PROPRIETATE. dobandit prin Conventie, ccuta| AL
actuala 7/684
1) DOBRIN ROMINA-GEORGLANA
OESERVATI: cota calculala represinta suprafata de 6,75 mp in indivisune

C. Partea lll. SARCINI .

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

NU SUNT
Document care canfine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legi Ne. 67 772001, Pagina 1 din3
Enlrarai pamilru e mara on-line la 5% o apayandpl.re Farmular warsianos 1.1
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Carte Funciard Nr. 101068 ComunafOras/Municipiu: Galati

Te

Anexa Nr. 1 La Partea |

Mr cadastral

Suprafata (mp)*|

Observatii [ Referinte

101068

G684

CONSTRUCTILE: C1 IN CF 1010838-C1

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI LINIARE IMDBIL

21

10L0GE 0
17
by Cl =
5
103815 | £ ]
e
14
};3!__11':1 i3 8 |
Date referitoare la teren
wr | Categorie |intra | Suprafata " - .
et | fologints |vilan {mp) Tarla Parceld Nr. topo Ohbservatii f Referinte
I Y - -
constructi

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment

inceput| sfarsit = (m) inceput| sfarsit = (m)

1 2 22408 2 3 1.52

3 4 3.112 4 5 0.505

5 g 0.714 G T 0.824

7 8 3818 B a 12.714

9 10 3.519 10 11 1.324

11 12 B.509 12 13 4.835
Dorument care candine date cu caracter personal, protejate de prevedenile Lagil Ne. 5772001, Pagina 2 din 3

Ealrarae panibru e maca on-line la sireca apa yanepl.re

Formular verskanaa 1.1
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Carte Funciard Nr. 101068 Comuna/Oras/Municipiu: Galati

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = [m) inceput| sfarsit = ()
13 14 2.538 14 15 5.938
15 18 1.05 16 17 11.55
17 18 0.961 18 18 1.035
18 20 0.248 20 21 21.436

21 1 15.303

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Sterea 70 i sunt rotunjite la 1 milimetru.
*++ Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mai mici decst valoarea 1 milimetru.

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originala, pastratd de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii
S5-a achitat tariful de 20 RON, -Online nr.524138/02-11-2020 in suma de 20, pentru serviciul de publicitate
imobiliard cu codul nr. 272,

Asistent Registrator, Referent,

Data solutionarii,

02-11-2020 ANGELA-CARLA GHEORGHITA
Data eliberarii,
N {parafa s semnatural {parafa si semnatura)

Document care candine date cu caracter personal, protejate de prevedenile Leghl Ne. 57 7/2001.

Pagina 3 din 3
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.-' A Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliara GALATI Nr. cerere: S4ETH

o Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Galati Jlua a2
» Luna 11
- Anul 2020
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificars

PENTRU INFORMARE 100089653873
Carte Funciard Nr. 1158088 Galati |IIII.I..I

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREM Intravilan

Adresa: Loc. Galati, Micro 17, Str Galatii Moi, Nr. 5, Jud. Galati, SPATIU COMERCIAL "COFETARIE® AFERENT
BLOC L2 SC.2

Nr. | Nr. cadastral o .
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
a1 116088 37 Teren neimprejmmiit;
Constructii
ere |NF “';’r““'_'" Adresa Observatii / Referinte
. Laalam, St Galatih FE.. Hr. 5, B L2 Jhr. niveluri:L: 5. Construiia 1a sol 23 ip; B COnSLruita

al1.1 116088-C1 o
Jud. Galati, SPATIU COMERCIAL desfasurata:23 mp; TERASA [P}, S.MASURATA = 23.06

"COFETARIE® AFERENT BLOC L2, 5C 2 [MP, SUTILA = 23.06 MP, CONSTRUITA IN 19835,
PLATFORMA BETOMATA, ACOPERITA CU PRELATA, WU
DETINE UFT 51 CERTIFICAT DE PERFORMAMTA
ENERGETICA,

B. Partea Il. Proprietari 5i acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

14117 / 07/03/2013

Act Administrativ nr. certificat de atestare a dreptului de proprietate asupra terenurilor nr.0012, din
26/03/1996 emis de CONSILIUL JUDLGALATI (anexa la certificatul de atestare a dreptului de proprietate

asupra terenwrilor, situatia mijloacelor fixe la 30.06.1990 );
Intabulare, drept de FE#EIEH'“E, dobandit prin Lege, cota a:tualal A1, AL L

Bl 11

1) 5C REGAL SA, CIF:1647588, cu sediul in str. Brailei, Complex Potcoava de Auwr nr.17, Galati

B1290 / 12/10/2017

Act Administrativ nr. DOCUMENTATIE CADASTRALA AVIZ NR B1290, din 27/10/2017 emis de OCPl GALATI;

Se noteaza repozitionare imobil si indreptare eroare matenala cu A1, AL1

privire la_forma si_dimensiunile imobilului_- corect fiind 26,82 mp.

C. Partea Ill. SARCINI

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

30085 / 18/04/2016

Act Notarial nr. Contract de inchirnere nr.1419, din 16/12/2015% emis de NF MIRCEA NAZARE (INCHEIERE DE
INDREFTARE MWR.1 din 12.01.2016-MP MWazare Mircea); Act Motaral nr. ACT ADITIOMAL AUT 438, din
11/04/2017 emis _de MNP NAZARE MIRCEA;

Se noteaza contractul de inchiriereasupra suprafetei de 110,57 mp + Al A11/C3
terasa 23.06 mp, incheiat intre SC REGAL SA in calitate de proprietar
si SC DENTAL 2015 HEALTH SRL in calitate de chirias pe o pericada de
1 andela 16.11.2015

Cl

25280 / 12/04/2017

Act Notarial nr. ACT ADITIONAL AUT 438, din 11/04/2017 emis de NP NAZARE MIRCEA;

Se noteaza actul aditionmal la contractul de inchiriere aut. 1419/16. al, All
C3 [11.2015 prin care se prelungeste durata contractului de inchiriere

pana la data de 16.11.2020.

Document care canding date cu caracter personal, protejate de prevederile Legi Wr. 57772001, Pagima 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 116088 Comuna/Oras/Municipiu: Galati

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Mr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii f Referinte
116088 7

* Suprafata este d

DETALII LINIA

eterminata in planul de projechie Steres 10,

RE IMDBIL

116088

2

|
|
|

17

1z

1010e3

135334

Date referitoare la teren

E‘; c’;r:g:;; Lr:f:: 5”?;3;"353 Tarla Parcela Nr. topo Ohbservatii f Referinte
1 curta DA 37 - SUPRAFATA MASURATA = 36.82 MP;
conctruchi ACCESUL LA TERENUL INDIVIZ, CU NE.
CaD:101068 -Cl1-U14, SE WA FACE
PRIN TEREWUL EXCLUSI/.
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie - :
Crt Mumar constructie Supraf. {mp) juridica Observatii f Referinte
CONSoructi COnGLiLita 1@ SolZ3 mp, . Constraia
administrative & 3506 MP, S.UTICA — 23.06 MF, CONSTRUITA
ALL| 116088-C1 social cultyrale -3 Cu acte |, 1985, PLATFORMA BETONATA, ACDPERITA
CU PRELATA. NU DETIME LIFT SI CERTIFICAT DE
PERFORMANTA ENERGETICA.

Document care candine date cu caracter personal, protejate de prevedenile Legii Wr. 67 7/2001.

Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 116088 ComunafOras/Municipiu: Galati

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m)
1 2 14 845

2 3 3.5923

3 4 1.234

4 5 1.505

5 ] 3407

i) 7 0.825

7 8 4238

] g 0.434

@ 10 0.804

10 11 2.225

11 12 B.589

12 13 1.324

13 14 3.5189

14 15 12.714

15 18 3.818

16 17 0.824

17 1 4083

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 Si sunt rotunjite la 1 milimetru.
=++ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decht valoarea 1 milimetru.

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastratad de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice maodificare, in conditiile legii.

S5-a achitat tariful de 20 RONM, -Online nr.525281/02-11-2020 in suma de 20, pentru serviciul de publicitate
imobiliara cu codul nr. 272,

Data solutiondrii, Asistent Registrator, Referant,
02-11-2020 AMGELA-CARLA CHEORGHITA
) B Semnat digital de
Efftf;lherénl, AngEIa Ca rI a_ﬂn_gﬂla{arla Gheorghita :
— Gh e oifngfﬁ‘? 5E'mezmu.1 1.02 15:32:08 (parafa si semnatura)
+02'00°
Document care candine date cu cavacter personal, protejate de prevederile Legi Nr. 67 7/2001. Pagina 3 din 3
Exlrarsi paniey infermans on-ing la adrica apayancpl.ro Formular varsionaa 1.1
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.-' A Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliara GALATI
Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliara Galati

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRUY INFORMARE

Carte Funciard Nr. 101068-C1-U14 Galati

M. corere

Zlua

D475
oz

Luna

11

Aniul

2020

Cind m&:ﬂn
OO{HOG4E TS

A. Partea I. Descrierea imobilului

Unitate individuala

Adresa: Loc. Galati, Micro 17, Str Galatii
COMERCIAL “COFETARIE"

Noi, Nr. 5, BL L2, S5c. 2, Et. PARTER, Ap. -,

Jud. Galati, SPATIU

Parti comune: nespecificate
Suprafata [Suprafatal Cote parti Cote teren

INCAPERI,
MASURATA =
SUPRAFATA AFERENTA TEREN =
26.18 MP,
COTA INDIVIZA = 3.686%

Observatii / Referinte

Nr

ert| Nr-cadastral | Congits Jutils (mp)  comune

Al|101068-C1-U14 . 112,38 | 1309/35500 | 108/25 |SUPRAFATABLOC = 71018 MF,
SPATIU COMERCIAL CU

SUPRAFATA
112.38

ACCESUL LA IMOBIL S5E WA FACE
PRIN TERENUL EXCLUSIV CU NR.

CAD:116088

REAL

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

14113/ 07/03/2013

81 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1

Act Administrativ nr. Certifcat de atestare a dreptului de proprietate asupra terenulul sedria GL NR 0012, din

260371996 (Anexa la Certifcat de atestare a drephului de proprietate asupra terenului sedria GL MR 0012:);
AL

1} SC REGAL 5A, CIF:1647588

Document care candine date cu caracter personal, protejate de prevedenile Legil Nr. 57 7/2001.

C. Partea lIl. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini
MU SUNT
Pagina 1 din 2
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Fasmular warskanas 1.1

Pagina 95



Carte Funciard Nr. 101068-C1-U14 ComunafOrasMunicipiu: Galati

Jud. Galati, SPATIU COMERCIAL "COFETARIE®

Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate individuala, Adresa: Loc. Galati, Micro 17, 5tr Galatii Noi, Nr. 5, BL L2, 5c. 2, Et. PARTER, Ap. -,

Parti comune: nespecificate

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti " -

ot Mr cadastral construits | utila (mp) Comune Cote teren Observatii / Referinte

Al | 101068-C1-U14 - 112,38 | 1309/35509 100/25 |SUPRAFATABLOC = 710.18 MP

SPATIU COMERCIAL CU 11
INCAPERI, SUPRAFATA  REAL
MASURATA = 11238 MP,
SUPRAFATA AFERENTA TEREN =
26.18 MP,

COTA INDIVIZA = 3.686%

ACCESUL LA IMOBIL SE vA FACE
PRIN TERENUL EXCLUSIV CU MR,

CAD:116088

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastratad de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 20 RON, -Online nr.524138/02-11-2020 in suma de 20, pentru serviciul de publicitate
imobiliara cu codul nr. 272,

Data solutiondrii,
02-11-2020
Data eliberarii,

—

Angela-Carla
Gheorghita

Asistent Registrator,

ANGELA-CARLA GHEORGHITA

(parafa & s

Semnat digital de
la Gheorghita
Dratac 20200.11.02
15:42:42 +02700°

Document care condine date cu caracter personal, protejate de prevedenile Legi Ne 5772001,

Referent.

{parafa si semnatura)

Pagina 2 din 2
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DARIAN DRS Evaluare intreprindere Regal SA

— .

SC.REGALSA.
l—————'\ w2 038
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DARIAN DRS Evaluare intreprindere Regal SA
Anexa 12 - la regulament
RELEVEU UNITATE INDIVIDUALA
SCARA 1:100
Nr_cadastral al terenulu | ta (mp) _Adresaimobiluli
— e l'“ 18 AMuas. G, Str Gulatii Noi ar. S, bl, L2, se. 2, Parter (Spatis comerchal* Cofetaric”)
—Cane Funciars oplectiva or - . 0les %._AA_LL 1 GALATL
. individuala ]

Nota: accesul la imobilul 50 va face prin terenul exdusiv cu nr.

cap: /7 60,370’

[ Oloks—er-u /%

din prezenta cocurmeantatl,
Nr. incapere Denumire incapere Suprafata utila [mp)
sl
15,
v %% 249
Hol 4.4
— WC._ K
= 9
JaﬁF_ 7t
Hol R
0 amera tare .0l
1 tare 103
= 11238
—
§8 "De
 oe % | Daao12013

S IENES #03};9

ol
Nymse i prepdme. G

GAVRLJU IULIANA |
| Functia: INSPECTOR CAGRSTR SENIOR
— - - - --.A
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Evaluare intreprindere Regal SA
DARIAN DRS

Anmmtas-hugulmm
PLAN DE AMPLASAMENT S1 DELIMITARE A IMOBILULUI
Scara 1:200
Nr. cadastral Suprofata masurats Adresa imobilulyi
116088 37 MM&WWH.&MMWMU.L&&:
Cartea Funciara e 116088 | _uar | Galati
(T A i
€ e L ’
# i
i -
E SA
SC REGAL
IMPEX SRL
nr. CAD: 101068-C1-UL4 o
ar, CAD: 101068-C1-UZ
SRL
%g:wm |
e Giulatli Not
E Mn&hmh&umwwu
.nhﬁmmﬁm
A Date refaritosrs is ter
oo SWRTLS [ S inpastars i3 Mentuni
L} —__  _u AL —
Total a7
* 8. Dale s constuctl
o228 | oustan | St s o o [ Mertion
6t oS 5 Tc-uu'.-ﬂu--unmh”ﬂ.l&-l&\
u-unnu.manncmnnumm
Totel 2
— nmm“.‘z.i;iﬂ?a.._ <
& B\ 29 T | [ S,
;ﬁ. ok | Semoeturs w Fanaty
‘ AR |‘*“ [ D V—
A | 230201 e -
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DARIAN DRS Evaluare intreprindere Regal SA

y—
i -—_—. ‘
/P
Carte Funclars Nr. 116088 ComunaOrag/Municipiv: Galati
Lungime Segmente !
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan,
Punct Punct Lungime segment
incaput| sfarsit = (m)
1 2 14.845
2 3 3.923
3 4 1234
4 5 1,506
5 6 3407
8 7 0.825
7 8 4238
8 < 0,434
9 10 0.604
10 11 2225
1 12 8.599
12 13 1.324
13 14 3519
14 15 12.714
15 18 3.618
16 17 0.624
17 1 4083

* Lung mentalor sunt determinate in planu] de prolectie Stareo 70 gf sunt rotunjite la 1 millmetru,
*== Distanta :I.ngn puncte este formatd din l.:v'nonll cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru,

Certific c3 prezentul extras corespunde Cu pozitile in vigoare din cartea funciard originall, pastrats de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabll la autentificarsa de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum $i pentru_dezbaterea succesiuniler, lar informatiiie prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditii i

5-3 achitat tariful de 0 RON, -, pentru servici phtificitate Imobilisrd cu codul nr, 251M, 255,
Data solutionaril, - Regi Referant,
30-10-2017 FLAVIA GEQ RG TUDOR
Data eliberadni, : "
- SPe AT ST IR A
mmrmm:ucmm.mmm pclaria | anll bie - =
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DARIAN DRS

Evaluare intreprindere Regal SA

Teren Francezi

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara 1:1000

Nr.codostral|Suprofata masurate(mp) Adresa_imobilulul_

12125 5311 Jdud. Golofl, Carl, Tigling |, Piata Covenlry, Sir. Regiment 11 Sirel, Complex Froncesi
.L:.Mhm nr. | 34114/N | UAT | GALATI ]
2
3 N=440284.11 N=440284.11
& 4

s -
s g
7 5
8 &
9 w
¢
1
| 13
13
1
1¢ 2
it
17
18
18 %
2(
[ 2 ———
| 2 S AL
2 -
2! -
3 -
|2
2t
2 2
o g
3 g
—33 33 f Oficisi g Cacastny 5i Pudicitate Imonkiect R E
| 3 f Nume 34 Pran " C% oG Galayi | W
3 N=ae0164.11 e 4 164.11 %
B FutCHa P - .
—§ < CONSILIER [4
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[ S A. DATE REFERITOARE LA TEREN & oF. Jodi
LS Numar Categoria Supraf.din Valoars de Mantluni
3! _parcela | de folosinta |mesuratori(mp)| impozttare(iel)
|4 cC 311
| 4 TOTAL 5311 - -
& — —DATE AEFERITOARE A CONSTRUCT
| 4 Cod Suprafata construlia Voloars de Mentiunl
4zonstructle la_sol(mp) Impozlare(le!)
4= C1 534 Alimentara_Froncez!
[4—a 29 Tutungerle
L 47 ¢3 106 Cosc de comenz!
| 44 111 T
| 47T ¢S 90 [ - Ceniru palne

[+ 544 Restourant sl cofetorle

Cc7 72 Mercerie

c8 38 Chiosc
" o 121 Librarie

C10 15 - r " F

1 # Anexa Orient

C12 45 Depozit vin
C13 53 A Toneta bar
Ci4 98 Constructie
ris 104 = - Ty
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Nr.cerere | 94771

.'-“' Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliara GALATI | . 1

Biroul de Cadastru gi Publicitate imobiliara Galati | Ziua 1 02

." 4 [una | 11
anul

A\[E]"I EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o vl
o o e o ]

Carte Funciard Nr. 105899 Galati

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREM Intravilan Mr. CF wechi:34114

Adresa: Loc. Galati, Cartier Tiglina 1, Str Regiment 11siret, Jud. Galati, Complex Francezi, Piata Coventry

Mr.| Mr. cadastral -
crt | ue. topogratic | SUPrafata® (mp) Observatii / Referinte
neElruchs nsc i H nSiructe

CAD: i
Al s1212s 3311 CE; Constructia C12 inscrica in CF 105899-C132;
suprafata 5311 mp din care 4741 18 mp in excl. 5§ 493 45 mip in indiv.

RASCriga in

Constructii

Nr cadastral Adresa Observatii / Referinte

Crt

- Loc. Galati, Cartier Tighing 1, Str . .

A1.15 jCaD: 12125-C15 H - 5. construita la sol: 184 mp; C15 bar Orient
Regifment 11sirat, Jud. Galati, Carmplex “ 2

Franceri, Piats Coventry

B. Partea ll. Proprietari 5i acte

Referinte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

95836 / 09/12/2014

N&sCris Sub Semnatura Privata nr. FH, din 09/12/2014 emis de SC BAD CIBINIOM SHAL (Certificat de atestare
nr. asupra terenurilor seria GL nr. 0064, decizia nr. 171/15.10.1990- Prefectura Galati; decizia nr. 41213 |
08.1973- Cons. Popular al jud. Galati; certificat de atestare a dr. de propr. seria GL nr. 0064/29.10.2003 {

336862/13.08.2008 cw incheierea nr 2716/2004):
a1, A1.2 AL3, AL.4, ALS ALT, AL
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota|g, A1.9, A1.10, 41.11, A1.13, A1 14,
actuala 111 AL1S

1) 5.C REGAL SA, cu sediul in Galati, str. Brailei nr. 17, complex Potcoava de Aur

55388 / 22/07/2020
|Inscris Sub Semnatura Privata nr. CERERE, din 22/07/2020 emis de 5.C. ADRICARD PROJET S.R.L.;
Se indreapta ercarea materiala din cuprinsul cartii funciare in sensul|41. A41.2, A1.3, A1.4, A1.5, A1.7, Al
B4 |ca REGALPSA nu este proprietanul :ul:ll'nnstmctiei C12- depozit vin in A A1, Al.m,:ll.ll;,u.ll, Alls,
suprafata de 45mp. )
55860 / 23/07/2020
Act Administrativ nr. Cerere de indreptare eroare materiala nr.316, din 21/07/2020 emis de REGAL SA, ;
5Se indreapta eroarea materiala din cuprinsul cartii fundare in sensul AL, AL 1S
BS |ca REGAL 5A nu este proprietarul constructilor C2, C3, C4, C5, C7, C8,
Co, C10, C11, €13, C14.
58585 / 29/07/2020

L

ministratid  nr. erat nr . din i emis de

||Hﬂi &gﬁg GALATI:
BE |78 Moteaza suprapunerea reala a imobilulul cu imobilul inscris in CF Al
100009

C. Partea Ill. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referi
drepturi reale de garantie si sarcini nge:

95836 / 09/12/2014
vata nr. INnChelere de indrepiare, Oin O 12/2014 (Cemmcat grefa nr. DUSAR WA

nscris Sub Semnatura
388423372012 din 27.06.2012, emis de JUDECATORIA GALATI si Actiune in instanta inscris cu incheierea nr

39331/28.06.2012);
I cz |5|=_- noteaza cererea de indreptare eroare materiala in sensul | AL Al1s

Document care confing date cu caracter personal, protefate de prevedenie Legil Nr. 6772001,

Pagina I din 4
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DARIAN DRS Evaluare intreprindere Regal SA

Carte Funciard Nr. 105899 Comuna/Oras/Municipiu: Galati

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referi
drepturi reale de garantie si sarcini nte

[reinscrieri Wtgiulul asupra imooiulul fonmulat de reclamanta o.C BAD
£3 CIBINIUM 5.R.L ce are ca obiect de judecata “hotarare care sa tima loc
de act autentic® in contradictoriu cu parata 5.C REGAL 5.A. Termen de

livdecata 19.09.2012
|Inscris Sub Semnatura Privata nr. contract de leasing imobiliar nr 2000, din 25/06/2001;

al Alz ALZ ALS ALS ALY AL

o3 Se noteaza dreptul de folosinta asupra terenului in favoarea:5.C BAD

Ha B, Al0 A1.10 A1.11,41.13 A1 14,
CIBIMIUM SA SIBIU Al15

59994 / 04/08/2020

[Inscris Sub Semnatura Privata nr. in 20 emis de REGAL 5A; Inscnis)

Sub Semnatura Privata nr. ANEXA LA CONTRACT INCHIHIERE MR 249, din 1

2020 emis de REGAL SA;
. , incheiat AL
intre REGAL SA si Dima Viorel, pentru o penuada de 2 luni, pentru
suprafata de 45 mp

Document cane confine date cu caracter personal, protejade de prevederie Leqil Ne. 6772001, Pagina 2 dind
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Carte Funciard Nr. 105899 Comuna/vagMunicipiu: Galati

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte

CaD: 12125 5311 suprafata 5311 mp din care 474118 mp in excl. si 493,45 mp in indiv.
= Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70.

Date referitoare la teren

DETALI LINIARE IMOBIL

Categori 1 f - .
g.rt I‘olnsgi:_: Lm urrln‘:lmapa Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curtl  fma | 5311 -
constructii
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie . .
Crt Numéar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructi Cu acte|5. cnni_‘.mlta la sol:534 mp; Cl abkmentara
*A11| CAD: 12125-C1 industriale si 534 in CF |Franceszi
edilitare_ propriu
constructs Fara |5 construita la sal:29 mp; C2 tutungerie
Alz | CAD: 12125-C2 industriale si 29 acte
edilitare
construct Fara 5. construita la sol:103 mp: C3 casa de
AlR | CAD: 12125-C3 industriale si 103 be COMEnz
edilitare 2
_constructii Fara |5 construita la sal:111 mp; C4 legurme, frucke
Al4 | CAD: 12125-C4 industriale si 111 acte
edilitare
_constructii Fara |5-construita la sal:90 mp; C5 centru paine
A15 | CAD: 12125-C5 industriale si ag acte
edilitare
constructii Cu acte|5. canstruita I_ﬂ sol544  mp; Ca
*A1 6| CAD: 12125-Ch industriale si 5444 in CF |restaurant+colelarie
edilitare__ propriu
_conmstructil Fara |5 construita la sal:72 mp; CF mercerie
AL1T | CAD: 12125-C7 industriale si 72 acke
edilitare
_constructii Fara |5-construita la sol:38 mp; CB chiose
AlB | CAD: 12125-CH industriale si 38 acke
edilitare
_constructii Fara |5 construita la sal:121 mp; C9 librarie
Al.9 | CAD: 12125-C9 industriale si 121 acke
edilitare
constructii Fara 5. cnnsr.runta [a =al:I5F mp; CI0 Bar “cluby
AL10 pCAD: 12125-C10) industriale si 152 acte Francezi®
edilitare
_constructil Fara |5 construita la sal:204 mp; C11 anexa Orient
A1.11 pCAD: 12125-C11) industriale si 204 acte
edilitare
_constructi Cuacte|s camsruita la sal:45 mp; C12 depazit vin
a1 12pCAD: 12125-C12 industriale si 45 in CF
edilitare propriu
_constructil Fara |5-constiuita la sal:53 mp; C13 taneta bar
AL13pCAD: 12125-C13) industriale si 53 acte
edilitare
_Eonstructi Fara |5-construita la sal:98 mp; C14 censtructie
AL 14 pCAD: 12125-C14) industriale si a8 acte
edilitare
_comstructi 5. eonstruita la sal:184 mp: C15 bar Orient
AL1SpCAD: 12125-C15 industriale si 184 Cu acte
edilitare

= Aceasta constructie este inscrisa intr-o carte funciara proprie

Document care confine date cu caracter personal, profejsie de prevedenie Legi' N, 577/2001.
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DARIAN DRS Evaluare intreprindere Regal SA

Carte Funciard Nr. 105899 Comuna/Ovrag/Municipiu: Galati
Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCFl contine informatile din cartea
funciara active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
‘Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentului.

Data si ora generarii,
02/11/2020, 13:38

Daocument cane conpine date cu caracter personal, protefate de prevedenie Legil W 6772001, Pagina 4 din 4
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.'f Oficiul de Cadastru $i Publicitate Imobilisrd GALATI Nr. cererne: 17226

Biroul de Cadastru $i Publicitate Imobiliard Galati | Ths 11
'f | Luna oz |
¥ . Al 2020
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA G ifeare
T iR, PENTRLU INFORMARE |IIIII. II
Carte Funciard Nr. 105899-C1 Galati 10T | BT

A. Partea |. Descrierea imobilului
Constructil Nr. CF vechi:34114

cre | N cadastral Adresa Observatil | Referinte

Al | CAD: 12125.C1 | LOC. Galet, Cartier Tihing L ST o cqnatruits |a sal-534 mp; CL alimentars Francesi

Regiment 114iret, Jud, Galati

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

95321 / 05/12/2014

Inscris Sub Semmnatura Privata nr. Cerere nr. 2155, din 05/12/2014 emis de Nazare Mircea;
Se indreapta eroarea materiala in sensul transcrierii informatiilor ce Al
privesc constructia-spatiu de productie | suprafata construita de
B4 556,62 mp, suptafata utila de 476,27 mp) din cartea funciara nr.
120560 cu nr. cadastral 11324-C1, care se sisteaza, constructie ce a
fost actualizata in baza documentatiei cadastrale nr. 33862/18.
08.2008-0CPI GALATI
ACt Motanal nr. COntract de vanzare Cumparare aut. nr. 1393, 0in 06/06 2003 emis de NP Censtantinescuy
Maricica;
g5 Iintabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 11
1) SBIRMNEA COSTINEL
2) SBIRMEA GABRIELA, soti

(OBSERVATH: transcris din OF 120560-Galadi cu Incheieraa nr. 576905062003

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, Referin
drepturi reale de garantie si sarcini te
WU SUNT
Document care congine date cu caracter personal, protejste de prevederile Logw Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2
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DARIAN DRS

Evaluare intreprindere Regal SA

Carte Funciard Nr. 105899-C1 Comuna/OragMunicipiu: Galati

Date referitoare la constructii

Anexa Nr. 1 La Partea |

crt Numar cimﬁi Supraf. (mp) fﬁnﬁz Observatii / Referinte
constructil Cu acte]5. construita Ta 2ol:334 mp; CI alimentara
Al | CAD: 12125-C1 industriale =i 534 incF [Francesi
edilitare propriu

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastratd de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
5-a achitat tariful de 20 ROMN, -Online nr.17229/11-02-2020 in suma de 20, pentru serviciul de publicitate
imobiliard cu codul nr. 272,

Data solutiondrii,
13-02-2020

Data eliberarii,
Y

Asistent Registrator,

ANGELA-CARLA GHEORGHITA

Tparaia 3i semnatural

Dacumaent care contine date cu caracter persanal, proteiste de provederile Legh Ne. §77/2001.

Referent,

{pavaia 3 semnatura)

Pagina 2 din 2
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| Nr. comeme 13226

'f Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiisrd GALATI
' Biroul de Cadastru $i Publicitate Imobiliard Galati Zisa 11 |
14 Luna [iF]
F Al 2020
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Lol vuwrificars
ot ameed PENTRU INFORMARE |IIIII..II
10T Oed | T

Carte Funciard Nr. 105899-C8 Galati

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF wechi:34114

Constructil
ere [N “:fﬁ" =l Adresa Observatli / Referinte
Al | CAD:12125-C6 | LGC. Gelah, Carfier Toghna L SE |5 coneruita o sal-544 mp; OB restaurant+cofetarie

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrierl privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturl reale Referinte

92303 7 25/11/2014

Hotarare Judecatoreasca nr. Sentnta civila nr. 10128, din 29/ 10/2013 emis de JUDECA TORIA GALATT (d5. nr|
3884/233/2012; Decizia civila _nr. 202/R/2014/36-06-2014 emis de TRIBUNALUL GALATI, irevocabila;);
ntabulare, drept de 1 Al

B3 ||UDECATOREASCA, cota actuala 1/1

1) B A D CIBINIUM SRL, CIF:786928

95836 F 09/12/2014
Inscris Sub Semnatura Privata nr. contract de leasing imobiliar nr 2000, din 25/06/2001;

B4 |Beneficiaza de un drept de folosinta inscris in CF 105899, Al
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, Referin
drepturi reale de garantie si sarcini te

HU SUNT

Pagina 1 din 2

Formulir warinas 0.1

Dacumaent care contine date cu caracter persanal, proteiste de provederile Legh Ne. §77/2001.

Extrans purdu silormare ordine L e spay-encplos
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DARIAN DRS Evaluare intreprindere Regal SA

Carte FLrnEr'aré Nr. 105899-C6 Comuna/OrasMunicipiv: Galati
Anexa Nr. 1 La Partea |

Date referitoare la constructii

crt Numar iﬂiﬁ Supraf. (mp) jslfn'.‘?i’é‘g Observatii / Referinte
constructi Cu acte]s. construita Ta 3ol:343 mp: [a]:]
AL | CAD: 12125-Ca industriale si 544 inCE |restaurant+cofetarie
edilitare propriu

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

5-a achitat tariful de 20 ROMN, -Online nr.17229/11-02-2020 in suma de 20, pentru serviciul de publicitate
imobiliard cu codul nr. 272,

Data solutionrii, Asistent Registrator, Referant,
13-02-2020 AMNGELA-CARLA GHEORGHITA

Data eliberarii,

Y [parafa § semnatural {parafa § semnatura)

Digitally signed by Angela-Carla Gheorghita

Date: 2020.02.13 11:05:38 GMT+02:0
Dacument care contine date cu caracter personal, protejste de provederile Legh Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2
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