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1. REZUMATUL

FAPTELOR PRI NCI PALE kI AL

Scopul evalutriiScopul eval ubtrii este rt
care 7 i exercitt acest
retrageri. de |l a tranzac
Bucure ti, segment SMT,

Subiectulex | ut r i i

Participa-.ia
eval utrii

l nstruc.iunil

e

Premi sel e eval

Tipul valorii estimate:

Activitatea companiei analizate:

Data eval utri

Ipoteze semnificative L i
semnificativespeciale

€

ut

REGAS. A cu s &adiSlris®Bciktal e
" nr e da didiul Registr@d me rsuburl1d/52/199:
av ©n 4647588l

100% din capitalul soci al

Conform contractului DRSLB1&06.2021

Compania a fost evaluat -
continukrii activitk ii

Valoarea chi aehi cbm este ea ¢«
Evaluare &8unurilor e d20. i ae 208 unt
(International Valuation Standaedd)i 19 a 20

oVal oarea echitabil bt este
sau a uneptrdait oirdédant’ inftircei
cauzt i hottr ©te, pre.

Soci et at eREGASAme rec icaal ik i 0
principalCAEN 6820 Cnc hi r i er e a bunurilo

i mobiliare proprii sau
31.05.2021

Principalele ipote-ae swdam
el aborarea prezentul ui r

subcapitolul 1Bintre acesteae n . it on &t m

- Val oarea echit akmicdctlat @ mec
acel or dout abordtri apl:i
prin activg , prin e XGEV¥ ©00: Evaludre
“ntrepr i ndemnfarncy art. d34t(4) dirb Bec
31/1990.

- La determinarea valorii echitabile a capitalului p
S 0 c i ne sataplicai discount pentru lipsa de lichidite
contrglconform prevedei@@V 600Ev al uar e a
art. 59

- Previziunile folosite
buget ul de venituri T ‘
conducerea companiei.
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Abor dt ri

Concluziile evalur: i

DARIAN DRS S.A.

“n

e v a | Abordarea prin vemtf er L o] i ndi ca.

convertirea fluxu+#i lsarngd:
curentt a capitalul ui

Rezul tatul abordtrii pri
actualizateDCF) este:

6.498000lei, echivalent c64150eia c . i une

Abordarea pactiveo f er £ o i ndica-«i e
principiul ui eccruanpita £¢ o1
pentru un activ mai mu | t
aceea i wutilitate, fie pr
Val oar ea anumitor tipur.i
"ntreprindere de, ipnovaetset if-
o “"nsumare a valorilor at
uneori Aabordarea prin ac

Rezultatulbard. rpiiniactivenetoda activului net ajussié;
9689.00Ckei, echivalentcu®/42 ei / ac . i une

Abordr ea prin pi adetoamrwecae fp
emi tentul ui nu este una
l ichiditatea acestora est
“"ntreprinderea va termine
aplicarea unor multiplicatgorcditului nu ar duce la rezt
relevante

Valoagaa100% din capitalul socREGBAIS.A, i v
a c . ,iolbn e contotmerevederiloart. 134 (4) din Lec
31/1990, ca medie @amuntel or

8.093500lei, echivalent c6744de i / a c .
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3. TERMENI | DE REFERI Nt Al EVALULRI |

31.1 dent i € b mp e evauatbralui

Procesul de pvazeartrel regpheritt anfosit riaarimizat
asisten.t semnificativit din partea niciunei

1T etapele procesul ui devireeaRopauauel agi t p8&3B. € a
[ Cri stliemga 1586%9ma ,i enr .
1 Inspe¢a propriet | or a fost realizatt de evaluator
doamnei€ngu.a Paraschiv, in calitate de repr
Eval uator ul de.ine calificarea i competen. e
ptr il e inter e dtpi/mou.anavar./adyihi/tdddaiatifis oci a . i e (
Afirma.iile prezentate i Ssus.inute “n aces"
prezentate sunt limitate numai de ipotezele (inclusiv cgle speoiales i der at e i s u
concluziile personale ale Evalwuatorul ui, fi
“"ntregul ui proces al evalubtrii care auedusatl
niciun fel. Suma reprezent ©nd plata pentru r
raport a unei anumite val ori (din evaluare)
[ nu eqatée ideflapgami i a unui eveniment ulter:i
Evaluatorul nu are niciun interes prezent sa
de evaluare i ni ciun interes sau ioferibwbareSt
obiectivt i 1 mpar i alt.
32l denti ficarea clientul ui - a orictror
Cn conformitate cu contractul T datele “nre
eval uare se poatE¥ERGENTINNESSMENISBAuG a lvi td RECALS A eC
i ac.i onar i idilizatddesemregi a i° nc ocna.liintea tien fdoer acesteid i ¢
Evaluatorul nu va transmite copii ale prezen
a fost desemnattti |'irzasgonmri,s "¢da npaesi miul poate f
produse ptr.ilor “n drept “"n cazul “n care
Eval uatorul ui este doar éxatikndge UaiLidatorci
33.Scopul eval utrii
Prezentul raport de evalwuare va fi wutilizat
ele stipulate “n cadrul contractului de pres
Scopul evausmpirridr eeastckce ac.i uni ale ac.ionari
31/ 1990, anterior retrageri. de |l a tranzac. I
categoria AeRo stand@rd. a c e-mestimat ealvarea gsteapitalulsociah p a r REGAB.A.
Raportul de evaluare nu va putea fi uti i zat
responsabilitatea niciodatt -~ i ~ n @ipaeabutigdtt £
IDARI AN DRS SA, "mpreunt cu evaluatori.i identifica« i,
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341 denti ficarea activul ui sau datori ei S

Cn conformitate cu contractul "1 dat el eestenr e

capitaluligociabl compani®EGAIS.A,c u s e@a & ri.",nBr Li | ei nr . 17,

Of iciul Registrului Comer ..CompaniREQAB.Aaste o soclkethté / 5

pe ac.iuni, 2120000 e¢ apil oxlad.200@@aci aumd r ndmi nat

nomi nGllet de

Participa«ia sulpuGe% dirm ceaspiltual wlvad adcirali ;i
3.5. Tipul valorii

Lu©nd " n considerare scopul pr echitabiatSEVIi10idipw| u Lt
ale valor{iVS 19) face referire la acest tip de valoare astfel:

&WWal oareaseehiprabiul L estactiwaau pae numreui tdraatnosrfieir ul

“n cuno-tin.kt de cauztit i hottr ©t e, pre. car
Val oarea echitabilt cere estimarea pre.ul ui
cons derare avantajele sau dezavantajele pe ca
val oarea echitabil t, val oarea de -api a.ukt eae roeb
suporta de cttretpavticepbanonati "decpeaespidarhre
Val oarea echitabilt este un concept mai | arg
pentru ambele ptr.i va fi egal cu c elriech#tabile s
va presupune luarea “n considerare a unor a¢
cum ar fi anumite el emente ale valorii osiner
Raportul de evalear e st e c v a deacboiniolneince, fi scale, juridic
Dact aacrstét evor modi fica concluziile acestui |

36Data eval ut rii

Concluzia asupra vianaolrt i nr eccaodmaunl d aptrte zcean toupli uni
“n contextul c o nmhi2®@lj i dat a p 30520, cwquievalutak vialebé la d i
aceastt 9t98RON peats i EUR4Data raportul0i0Zs262.

3.7%7Document area necesart pentru efectuar e

Cu ocazia demartri.i procesul ui de evaluar e,
compani ei T | a addme. e e nernd ce el ndad ue va lsuwa ri
38Natura i sursa informa.iilor wutilizat
A.lnforma.ii primite de Il a client
T I nforma-.i.i certe
o situa.iile financiare A&il3e1220D mpani ei |
o balan.a de verificarad a ievrad guitgtiri yl d
o extrasele CF i planuri de ampl asame:!
O situa.ia contractelor de “nchiriere
o Rapaotul trimestrial T 1 202i rapoartele anuale “ntoc
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T I nforma.ii poacluiasasupra\aleri:b az eazt

- Bugetul de ven20Rlur i "1 chel tui g
Responsabilitatea pentru acestd orevimaintegral Clientului.
A.lnforma.ii colectate de evaluator
1T Dat e cu prcompanil@milbrémarge de drofitabilitafiea cle afaceri, capital de
lucru etc.);
1 Date cu privioeal&a pia.a imobiliart
Eval uatorul a wutiliindatr mandioécdutam enmat agdtda | vpap) domdairie
posi bil Lt € x i ssawadacuraent& de caae ewaludtoout rmavea . t i n .« L
Evaluatorul @ b . ii mfud r nogp.iinii i , estimbri din surse con

asumkt nicio r éspaon < aridbvedicsithdoretda sc a z u

3.9.Ipotezesemnificative i i pemnifieativespeciale
Val oarea opinatt “n rapadteualliibzet reivialiupaortee zeesl ti
va demonstra ct cel puSin una din ipotezele
ur memw teste valabilt, valoarea estimatt este
Principalele ipotefmcare-a Ssienaunta "~ n el aborarea prezentul ui

1. Ipoteze

V Aspectele juridicaefeemblizielpgaiekieand ecwime A tac
companiegaupostate pgww.bvb.ranform . i iateste dbgumente au fostuatd £ r £ a
“"ntreprinde verifickri sau investigaSii s

V Dreptul de proprietate asupra acSiunilor

VinformaSiile furnizate dee dtaer Sneu plLir Ss e saia
acur ateSe,;

V Nu am realizat niciun fel de investigag$Si
exi sttt condi Sii ascunse sau neapar droctu@ al
care st influenSe«zae awallnmta rnd a.i oE walsyatnoasrawli
sau pentru obSinerea studiilor necesare p

V Situa$Sia actualt a companiei av aslel ®&tce Lkii i
de evaluare pentru estimarea valorii de p

V Analiza situa$Siilor financiare ale societ
presupune ct noi am ef e dilgenaetpeatr na caeuadsittt, sroe
ne asumktm nicio responsabilitate cu priwv
informa$Sii financiare primite de | a socie

V Val oarea estimatt estepivaaJagbidaondiaSiddtea d
val oarea estimatt poate fi i ncorectt sau

V Sa presupus ct |l egislaSia “"n vigoare se V.
pot stpearmiacdddd nur mkt oar e;

Vintrarea " n posesia unei copii a acestui

V Evaluatorul , prin natura munci.i sal e, nu
mbrturie ~ nsocnisettaantSeta r'enl acthievs tliau n e ;

Pagna7


http://www.bvb.ro/

V Prezentul rapmaup £ r Si ale sale ("n special concl u

trebuie publicate sau mediatizate fLrt ac
V Orice val oriseesatpilmactte "'nnt rreggpartsoci et £ $Si
interese fracSionate va invalida val oar ea
previzutt “"n raport.
V Raportul de evaluamemiecé¢ e fvias adli ¢, "~ jnurcioacid
sal e Dact aceste condi Si i se vor modi fic
V Prezent ul raport de evaluare nu repreat ht
exclusiv pe baza |istei i a i nforma-.iilo
V Evaluatorul a wutilizat ~ n-aestviumandaa dvalporrz
exi sten.a ki @& valltuaart oirrufl o rnmna Qivie ad ec ucnarke i r
acest motiv sau din ne ' ndeplinirea ipotez
cazul, a cuantificktrii wvalorice a di fere
VEvaluarea se emdaatr ipe ibuwdetl ulandelidefachta b o
pe trimestre Cn anul 2021 “"ntreprinderea ,astfeli me
“ncepuwondl 22 -aeus triemeklriizl aet spretnnti@ pupristgiea - i i | e c a
Prezentul proces de evaluare ce f ace Ipotereec:t
speciale

V Nu este cazul

3.10. Restric.ii de wutilizare, di fuzare s
Raportul de eval uaroer,i canr et oatlatlti traetfee rsiarue plea p:
“mutnr document destinat publicitiSii fLtrt aco
contextul ui “n care urmeaztitrefcumpaxi bt utPublziad
persoane dea©t féeéeuée rFrafeareisanterior, atragd
asemenea, Iintrarea “n posesia unui t eacétuia un

3.11. Decl ararea conformitt .ii eval utrii
Prezent ul raport a Spbandantecei e avabméE&oe m

ncorporeazt Standardele 119t eprerazIimorkai aygded
de evaluare el aborate de cttre ANEVAR

Standardele generale:

T Defini Siile ki conceptele pe <car @Cadre be
general (IVB)1i Cadru general)

Mf Mi siunea de eval uar e remeddrie SBY Iilefr imeint &4 dre
ai eval ubtr i (I'vsS 101) " iTDocnmudnesnt are ac
(IVS 102)

Prezenta evaluare este ~ niRaponaret(l¥S103). r e s |
SEV 104 Tipuri ale valorii
SEV105Abordtri si metode de evaluare

Pagna8



Standardele pentru active:

T Obiectul evalptocestiide evabmpariaj  in
Cntreprinder:i T part60@ Epal uarka " ntrepi

1 Cn evaluarea paopirnet tsedma denomriidDeghdier is
asupra proprietdtét. i iiEvamardabunurilarinobilé.l VS 230
Conform prevedadarnisitarucc arutnrid otru eelvea |l 'uib ra i , nu

standardele respective.

3.12. Descrierea raportului
Raportul de evaluare este unul narati v, det
termeni i 9eer irerfea ithuttkur alre datel or, faptel-or,
a bazat opinia privitoare | a indica.ia asupr

respectivul Standard.
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4. PREZENTAREA DATEIA2RIALIZA DIAGNOSTIC

41.Prezentare generalt
Denumirega 0 c i: REGAIS.A i
SediulGal a. i, str. Britil ei nr. 17, jud. Gal a-.i

Cbiectul de activitaten ial.conganial fostRestauranteonforncod CAEN 5610 prezent, compania
desofatr 't aciCwve lhiamiibé mabduinruird rleoa | mo b i 1dAEN 6p8r200
“"ntreprinderea avoOnd venituri din chiridi

Oficiul Registruio me mr.Ju7/52/1991
Cod wunic @6d47588nr egi strare

Societateaafésnf i i n.att prin Decizia Prefecturii Ju
42.Tipulor gani za. i ei

CompaniREGALSAst e o societate pe ac dievinial oacvatin dur

1.200.00@& c - i uni nominati v,eleicu o valoare nominalt

Cntreprinderea este |istatt pe Bursa de Val o

ISIN este ROREGLACNOR8c onf orm deci zi ei BVvVB 676/ 17.0

tranzac.ionare coaott i acugti dninl 4d9RPGBL 2®dU 5f 0 Atnt te

4.3. Proprietarii

Capitalul socielst e de S$Si nut d e, centormapertuluconsiiulai dadministrad @ S il G
31.03.2021:

L OUAZ2YE NI bng FoiAdAR2ENE Y kGt a2 O FroceRS O A
‘ Z¥ UAdzyS
SIF Moldova 1.116.258 0,1 111.626 93,0215%
1 OUGAZ2YEFNR LISINE2B3B8 FA[l A 0So01 5.354 4,4619%
AVAS 29.035 01 2.904 2,4196%
' QUA2YEFNR LISNE2I VB4 2dzNA RA @3 116 0,0970%
Total 1.200.000 120.000 100,0000%

4.4.Diagnosticul juridic

4.4.1. Surse
Prezentarea aspectelor juridice KIi a tutwuror
informaSiile puepr éaedi aipofza rSrRegidiell@/Brteagt si t
4.4.2. Dreptul de proprietate asupretivebr
Activele corporale de.inute de “"ntreprinder e
acestoraldal.05.202d st e prezentatt mai | os:
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Denumirea indicatorului 2020 31.05.2021
[ | MOBI LI ZL RI CORPOR
1. Tecendat i ugdpli281209212912) 1.639.484 1.618.868
2. I nstal aSi i 12&818918)c e 45.087 43.829
3. Al te instal aS{8142914)t 0 0
4. Investitii imobiliare {28552915) 6.361.608 6.302.905
5. Imobilizari corporale in curs de execu?@3PB1 18.125 18.125
TOTAL (rd 08 la 16) 8.064.304 7.983.727
Cntreprinderea de.iunderemai omal uk &phaii.comer
Acesteasuntn c h'inr icaestae ma i mar e parte i genereazt
Situa.ia activelor imobiliare este urmkttoare
/ f NRA NX
r’:rr{t Nr. CF I RNB &N Nr. cad./to Teren AL O:ria“ Gf ' NR |
: : - caa.ftop. (St in mp) Identificare 02y ad.a v)/a'u C
roll (AcTnm)Rsa}-N (Au Tn mp)
P (Acd Tn mp)
1 122925 |[{ G NI al OSR2y NX y NI wHE7 DI [ | (628,00 Terasa Intim 507,00 507,00 383,74
1 Magazie 12,04
1 Depozit 73,92
2 109858 [{ i N> 52Yy Sl a0ON3 y[NI10886&p b T 5D400Térasd Tineretului 328,04 328,04 281,53
{GNI t 2NIdzf dzA £ y N
3 [100819-C1-UIp = | LJd { A ¥2y NNA S | 100819-C1-U1§ 3351{ AT2YNNR S 24,17 24,17 15,79
4 108960 |ELITE 5152/1/4 - C1 243,0QResturant Elite 415,00 428,67 416,14
4 MAGAZIE 5152/1/4 - C2 Magazie 21,64 21,64 18,07
4 117424 [{ G NI . NNAf SA S y NM 5152/1/5/C1 963,00Sediu administrativ 490,64 490,64 664,67
4 109758 |[{ G NI . NNAf SA T y NM 5152/1/5C1 54,00 Garaj 53,73 53,73 53,73
{GNX» DFfFGAA b2A
5 |101068-C1-UJ- NII SNE DI £ F G A 101068-C1-U14 26,14{ LJ G A dz O2 Y|SNI3AGGt [184,84 112,34
5 116088 |[{ G N DIt GAA b2A |y NISOS8pCSL DI £37,00A 2 F SO NNR S |[ v 23,06 23,06 23,06
Total 2.548,64 1.922,71 2.011,84  2.054,99

Teren situat in Complex FranceziComplex clO 2 vy & (idedn@ild, din care o parte in proprietatea Regal S.A.

/ £f NRA NRX
. Aria
Nr. CF | RNB a KN cad’\.llrtlop. ége:je” - Save. s Oayain
entificare élycvf)az‘ ﬁéquU
: 6! OR n
Str. Regiment 11 Siret, PEAYSY Gl
105899 | 02 YLJX SE CNJ 12125C1 Francezi 534,00 534,00
Str. Regiment 11 Siret,
105899 | O2 YLX SE CNJ 12125C2 Tutungerie 29,00 29,00
Str. Regiment 11 Siret,
105899 < O2 Y L) SE CNJ 12125C3 Casa de comenzi 106,00 106,00
Str. Regiment 11 Siret,
105899 | complexCNJ y OST A 12125C4 Legume fructe 111,00 111,00
Str. Regiment 11 Siret,
105899 | O2 YLX SE C NJ 12125C5 5 311.00 CeAntrugJN AYS 90,00 90,00
Str. Regiment 11 Siret, U wSaidl dzNI y
105899 < O2 Y L) SE CNJ 12125C6 O2F S NN ¢ 544,00 544,00
Str. Regiment 11 Siret,
105899 | 02 YLJX SE CNJ 12125C7 Mercerie 72,00 72,00
Str. Regiment 11 Siret,
105899 < O2 Y L) SE C NJ 12125C8 /| KA2U00O 38,00 38,00
Str. Regiment 11 Siret,
105899 | O2 YLX SE C NJ 12125C9 [ A0 NNNX S 121,00 121,00
Str. Regiment 11 Siret, 12125
105899 | 02 YLJX SE C NJ C10 Bar Club Francezi 152,00 152,00

' N |
0! dz
mp)

453,90

34,20
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Teren situat in Complex FranceziComplex cuO 2 y & (dedde@iilé, din care o parte in proprietatea Regal S.A.

/ £t NRA NR
S . Aria
Nr. CF I RNB &N N _ reren - _Aia o g VR
cad/top. o6{ U n Identificare 02y &l sa. o 0! dz
616 nj RSa¥NU mp)
' o! OR n
Str. Regiment 11 Siret, 12125
105899 O2 YLJX SE CN} c1u Anexa Orient 204,00 204,00
Str.Regiment“ll Siret, 12125
105899 | O2 YLX SE C NJ C12 Depozit vin 45,00 45,00
Str. Regiment“ll Siret, 12125
105899 < O2 YLX SE CNJ C13 ¢2ySGN ol 53,00 53,00
Str. Regiment“ll Siret, 12125
105899 < O2 YLX SE CNJ Ci14 I 2y aiNUzOI 98,00 98,00
Str. Regiment 11 Siret, 12125
105899 | O2 YLJ) SE C NJ C15 Bar Orient 184,00 295,76 246,47
Total 5.311,00 2.381,00 2.492,76 734,57
La data evalutrii, dintre aceste construc.i.i
construitt de 45 mp, ambel e demol abil e. Con s
cttre Regal ®PANdauo chompeaendarnreratt pentru foc
ConformRapor t ul ui C o n s iptivindi renultéete etanomidothnciane iins perioadai e
01.01.20231.03.2021:
2.Activele corporale (constructiile) apartinand societatii la 31.03.2021 :
Nr. Spatiul comercial Datorii apa Da Io_rr‘i Datori_i 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 BarlL2 - - - 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 detaliatt a pesotpg iprteaezaedtoattde’.n n

2.4. 3 PRalrtta ciimpabiilii zi nveft hanci peeter men scu

,

La31.05.202imobiltzile financiacke . i nut e sunt n valoare cont a
de garanfuinnidepuisie da util itk i

Societatea mai de,i Nenriemgyv e ¢ trepredentatepdec ¢ th eunimé o t5 e
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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443.Li cense brevete, mbtrci, propriettsi i n
Principalele mobhnhkecptpobral e sunt repreazlemaraea daoentla

evalutrii; a acestora este
Denumirea indicatorului 2020 31.05.2021
3. Concesiuni , brevete,
active similare K i al te 1.003 817
2808-2905-2908)

4.4.4. Litigii
ConfornRaportulude activitate @nsiliuluidedmn i st B81s03.2021 satua.ia | itig

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

45.Co nt r anprurautGlaer a’Alte datorii
Societatear € ur mtt o ar esduasimilaetao rdiait af iervaad awitar a

Categorie 31.05.2021

Datorii f 24.069

_ Di vi den( 208.487

Cmprumutur. i 36.390

Total 268.947
Cntreprinderea mai de.ine da3i®@ii din expl oa
Cntreprinderea nu are datori.i pe termen | ung

4.6.Diagnosticub per a. i onal

46.1. Or gani zarea activittsii de expl oatare
Societatea dspianeiuwcomemkci adle -~ i terenuri. C

chirii.
Conform programului de activitatpe 20 nt r epri nderea ur mkre- - te ul

- Cnchirierea spand iMemi tcwr ipotienpriafli tdie a ob .
- VOnzarea spa.iilor cu potenmematesanhziut de
- Propunere de i nwviem®societate; pentru spatiile ce
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- Ur mt t n c a shiriei lateanenele stabilite prin contract si algutulrnt.r ni tl @retrideer e
sumelé nc &g anttedOr zi er e

- Rezilierea contr mcazug h pblorri tau i plreetl viacie.a spa. i
4.6.2. Dinamica nvesti .iil or
l nvesti . iile constau pckpondeeent ~n renovar
Pentru anul 2021 sunt previtzute urmbtoarele
Il nvest i .l lei
Copiator mul 15.000
Centralt ter mi 25.000
Proiect tehnic sediu 1.000
Auto_rlza_‘le C 5,500
Tineretului
Total 2021 46.500
Cn perioada analizathrooe¢sepei ddrreraestfost

d e . iAnestipreces continua, societateaaRegaipthrv © n zadtar & spatii in decursul anului 2021,
astfel:

S

Denumire activ Adresa const U i S Uil Teren PRTELE ERUTETE e
(mp) vOnzar e
(mp)

Terasa Tineretulul| Domneasca nr.139 328 281,53 574 T 1112021

Si f o OUTB i | Str.Portului nr.13 bOIt 3 24,17 25,09 33,51 T1vV2021

Bar L2 StrGal Noi i i 149,41 135,38 63,18 T1V2021
La dat a e walnutarbiiih, ewmaltda rad @30290Ehobi | i are est ¢
Cu excep.ia sediului admi ni str at(idwncake parte este ~
i nv eimadbiliara) et oat e cel el alte i mobil e dspomble penry e s

nchiriere).

4.7.Aspecte comerciale
4.7.1. Analizepi e . e

Cntreprinderea activeazt pe pia.a imobiliart
Cn ul timii agik| saee@awmad cuctomer craktere const

comerciale de tip supermarket (Billa, K8uffiagalzine, Selgross, Auchan, Metro, Penny Market, Carref
Lidlmagazi ne, De d e ma2013 stésthis SHeppiadk Qity Rekall pe Hul George
Cxbuc cu o suprafa$Sa c on s-tlafastextins cd iaca 21d0@0 mp utili (DA
magazine si cinema)

Oferta este compusip r e p o nddierr ep &S | c o mer c Inarima pagd ataouduit e
202Achirile®su menti nut aproximativ | a nivelul <cel
Chirii.l n Gal at i exista o ofrerntcthibrAigearset e d essppoi
de | a 5 euro/ mp. Zonele centralpemdCientdeae, mc
79 eur/ mp/lunt, "nst pot ajunge Ki lia. pQne Szuc
semicentrale (8iglina 1, Mazepa, Cokbuc), cu
79 eur/ mp/lunt. Cn zonele mediane (Duntrea,

8 eur/ mp/lunt.
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Rata de neocupar&r a d u | medi u de neocupare pL®®tru zon

Yield Yieleu | medi u pentru swlatSriadentdri anl & on&).b%,idC e
cel pentru spagpetdief @inincae one |litdSMeaaame n i nt

113 LL / hao /| Aeecomecialepincipale _arere comerciale sccundare)
:
t NBO dzy Al NI YAY ® mddSidgzhik @I § P MeDhPK1dEp n € cdhpn € cdpn

t NBOo dzy Al NJ YI E® mM&bSidzhk MEDH § D MDEOKIOEDH N1 MPH A1 MPMPp s

w2yl éé)t NBO dzy Al NJ YSR®mSbdakYebd g g1 lgdMEPOMED N T p MDATpH MDap s

Chirie min. (eur/mp S. Inch.) y € y € y € c € c € c €
Chirie max. (eur/mp S. Inch.)

t NBo dzy Al NI YAY D vaSideMk Waldn{ @ wyOKePlpnn € yyn € yyn
t NBOo dzy Al NJ YI E® mM&bGidzhk MERH § D MDHOKIOEDH 11 MPH A1 MPMPp J

w2y I ]AatN.SO dzy AGF NI YSR®m3pdzk1Y EIT pd e Lo/prK dedmdnpsi Mmdans Mdawmg

Chirie min. (eur/mp S. Inch.) y € y € y € T € T € c €
Chirie max. (eur/mp S. Inch.)
Rata de neocupare

t NSO dzy Al NI YA )/CD TO/BMzNK YIn{ ® 1LiyOKeb0 -
t NBO dzy Al NI Y E® ywhmzNk YipIn{ @ yp/OKebO - - -

w2yl /2 t NBO dzyAdl NJ YSR®OTSTAENKEY ILJT p @ € LTYTOK deb - - -

Chirie min. (eur/mp S. Inch.) p € p € p € - - -
Chirie max. (eur/mp S. Inch.)
———

t NBO dzy Al NI YAY D vaSidzMknebh § ® ven@Ki®PE pn € Tpn € tpan
t NBOo dzy Al NJ YI E® mab3idzhk MERH fi D MDMPKIOED A n /i Mdnnn  epn

%2yl 5 dzyt NB O dzy Al NI YSR®mSbdahk) Yiedd i b mgdMKidid ¢ Tp € yTp € ypn

Chirie min. (eur/mp S. Inch.) T € T € T € T € T € p €
Chirie max. (eur/mp S. Inch.)
Rata de neocupare

t NSO dzy Al NI YAY D 10\60zNk ¥hdn{ @ LWOKePpn € cpn € cnan
t NBO dzy Al NI YI E® yoSmzNk Yipn{ © Lp//OKebyy nn € ynn € ynn
Zona Micro 38-39-t NB D dzy A i NI YS R ®oySMIpNKeY WIMPp P e LWWOK Al THP € THP € TAAN

40 Chirie min. (eur/mp S. Inch.) p € p € p € p € p € p €
Chirie max. (eur/mp S. Inch.)

t NSO dzyAlGl NI YAY ® pzNk Yldn{ @ ppyOKeP0 -
t NBo dzyAdl NI YI Ed cofSizNk ¥ pdn{ ® dp//OKeb O - - -
t NBo dzy Al NJ YSR®6SHINKeY £In{n ® € Lo/7OK ded - - -

w2yl [ S .
Chirie min. (eur/mp S. Inch.) 0 € 0 € 0 € - - -
Chirie max. (eur/mp S. Inch.)
———

Sursa: Analipai emohnllare, Semestrul ]:LZDZ\RIAN DRS S.A.

4711 Cliensii

Conform réntrepbhthdeienaiii spa.iilor comer
Nr.crt Denumire activ Adresa Numec hi ri a'H

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 Numec hi ri aH
Si f oOLT3i e 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 StrGal &6HI i DENTAL HEALTH 2015
Bar Orient (comp
6 Francezi) Comp Francezi
Teren PERLA SNC

4.8.Resurse umane
48.1. Marag e me nt u | societt .ii
Consiliul de& d mi n areutr rma. .t doregponenta :

T E-anu Vaspirlee eRld me ce
T Al bkst r-emémbMi hael a
1 Nijnidviarin llié membru.

Componenta conducerii executbgte
9 Trandafir Elen®irector General

4.8.2. Personalul
Conformi t ua . i i 31006.2021 madrd & b hksteidd. a i
Evolhwmita ul usialneesdtiaue udremt t oar e a:

2016 2017 2018 2019 2020 31.05.202!

Nu mtmediulde al ar i a 10 7 7 4 3 3

Situa.i a peervsaolnuatlruiliu,i ,s el aprdeaztiant £t ast f el

- Conducer éddpesoag cut i vi
- Personal TESA persoane;

4.9. Diagnosticul financiar
Analiza economicbi nanci aRBGABArseoriezittii un studi u met

socicetmeJicii al e, sub aspectul structurii finar
anexele | a acestealsAO5208punzttoare perioade
Un i nstrument i mpor t ananaliza Indicatorited 1 & eii ep i eainmct k&
dout posturi sau grupe fie din bilan$S, fie ¢
profit Ki pierdere.

49.1. Anali za pozisiei financiar e

Cn continuar e ssiutndirmnpiarecdmsemet parivael&iZBL0m20E t i ¢
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Bilans Patrimoni 2016 31.05.2021 Bilans Patri meoibal 2017 31.05.2021
ACTIV ACTIV
| MOBI LI ZtRI | MOBI LI ZtRI
Imobiliztri necorporddl e 529 240 0 1.003 817 Imobiliztri neco00for al®% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % din Activ total
Imobiliztri corpor 21%.825 1.816.868 4.475.954 7.403.465 8.064.304 7.983.727 Imobiliztri cor B@i%al e 32,5% 45,0% 65,1% 80,4% 81,3% % din Activ total
Imobiliztri financi 8708 3.709 3.709 3.709 3.709 3.709 Imobiliztri finaOmei are01% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % din Activ total
TOTAL | MOBILIZEIRI 2.197.477 1.821.106 4.479.903 7.407.174 8.069.016 7.988.253 TOTAL | MOBI LI Z} RB0,8% 32,5% 45,0% 65,1% 80,5% 81,3% % din Activ total
ACTIVE CIRCULANTE ACTIVE CIRCULANTE
Stocuri 10531 4.016 3.093 524 2.940 391 Stocuri 0,3% 0,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % din Activ total
CreanS$Se, din care :322257 204.438 55.422 70.812 30.114 41414 CreanS$Se, din car8®8%: 3,7% 0,6% 0,6% 0,3% 0,4% % din Activ total
CreanSe din expl oa322b7e 204.438 55.422 70.812 30.114 41414 - CreanSe din expBPubatarxi% 0,6% 0,6% 0,3% 0,4% % din Activ total
CreanSe din afara exploattrii 0 0 0 0 0 - CreanSe din afa0% exp0otattr 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % din Activ total
LichidittSi ki invel9T5i586 i pe3.561e408me n 5408298 3.888.606 1.907.147 1.762.238 LichidittSi ki i288% sti63i6% pe 543% men348% ur t 19,0% 17,9% % din Activ total
TOTAL ACTIVE CIRCULANTE 1.408.374 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 Activ total
CHELTUI ELI ¢N AVANS 7981 5.944 5.023 7.494 18.589 28.325 CHELTUI ELI ¢N AVAR% 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 Capital social 3,3% 2,1% 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 7.510.703 Rezerve 28,1% 16,2% 37,3% 60,6% 75,4% 76,5% % din total pasiv
Rezultat reportat 2.183574 2.316.535 2.089.849 3.725.060 2.063.738 1.980.355 Rezultat reportat 60,4% 41,4% 21,0% 32,7% 20,6% 20,2% % din total pasiv
Rezultat curent 85.689 1.627.479 3.111.233 -73.332 -131.516 -91.568 Rezultat curent 2,4% 29,1% 31,3% -0,6% -1,3% -0,9% % din total pasiv
Profit repartizat 0 0 0 0 0 0 Profit repartizat 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % din total pasiv
Actiuni proprii 0 0 0 0 0 0 Actiuni proprii 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % din total pasiv
CAPITALURI PROPRII 3.405.879 4.968.873 9.037.096 10.662.233 9.611.057 9.519.490 TOTAL CAPITALURI PROPRII 4 94,2% " 88,8% r 90,8% r 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 70.407 141.986 135.000 0 0 PROVIZIOANE 0,1% 1,3% 1,4% 1.2% 0,0% 0,0% % din total pasiv
VENI TURI ¢N 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 3,5% 2,5% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % din total 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 total pasiv
Alte datorii TL 124.804 139.614 0 0 0 0 Alte datorii TL 3,5% 2,5% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % din total pasiv
DATORII PE TERMEN SCURT 78.649 418.018 772,657 577.377 416.749 301.131 DATORII PE TERMEN SCURT 2,2% 7,5% 7.8% 51% 4.2% 3,1% % din Pasiv total
Datorii financiare TS 0 0 0 0 0 0 Datorii financiare TS 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % din total pasiv
Datorii din exploatare TS 78.649 418.018 772.657 577.377 416.749 301.131 Datorii din exploatare TS 2,2% 7,5% 7,8% 51% 4.2% 3,1% % din total pasiv
Alte datorii 0 0 0 0 0 0 Alte datorii 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % din total pasiv
3.613.832 5.596.912 9.951.739 11.374.610 9.820.621 TOTAL PASIV 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
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Anali z©nd situa.ia pozi . i ei financiare se po
- ponderea cea mai mare 0 au activele imobiz&@%¢ di n t ot al active,
propriett.ile imobiliare de.inute;
-Activele cilB&uldamt & oteagr eazxitntvie, | a dlaitcah iedvial
-Lichidittk. il el7®adintotal activ, vel crescut, de
-Cntreprinderea se fi niccmpdazatl urn | psghmhindoipbaetli o
|l a data evalubtrii;
-Rezer vel 5% datptal pagjuarrezuitatul repoRtap%o;
-Datoriile pe ter3dédinpassvjurt reprezintt numai
-Cntreprinddraed nmsu idrue iddteordiei credi t
-Cntreprinderea mngu are datori.i pe termen | u

492. 1l ndi catori. de structurt

Structura pat20i6moni 2007

Datorii financiare / Total Activ 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

Datorii financiare / Cpr 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

Cpr / Total Activ 94,2% 88,8% 90,8% 93,7% 95,8% 96,9%

Datorii totale / Cpr 6,0% 11,2% 8,5% 5,4% 4,3% 3,2%

(Cpr+DTL) / Total Activ 97, 7% 91,3% 90,8% 93,7% 95,8% 96,9%
Capitalul propriu r oplr@EOEMt £t ponderea majori
Datoriile totalee p r 8224 dim tabitalul propriu

493. Analizd i chji datechilibrul ui financiar Li a

Utilizarea activului patrimonial 31.05.2021

Lichiditatea rapidt 1777% 901% 707% 686% 465% 599%

Lichiditatea i medi atH#368% 852% 700% 673% 458% 585%

Lichiditatea curent 17,91 9,02 7,08 6,86 4,66 5,99

Durata de rotaSie a sdtocuri2or 2 0 4 1

Durata de rotatie a creantelor 134 78 29 58 39 71

Durata de rotatie a datoriilor din exploatare 33 159 411 476 542 513
Cntreprinderea are un nivel ri di c-annive tresautrad i ¢
numerarului comparativ cu datoriile pe termen scurt.

494. Analiza performansel or financiare

Cn tabel ul vuervmotlpw.rinisluepna|l ekbriretategorii de ve
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Structura cheltuielilor din exploatare in venituri 2016 2017 2018 31.05.2021 Ponderi 2016 2017 2018 2019 31.05.2021
Venituri din vOnzarea mbrfd2329or 123010 0 0 0 0 Venituri din vOnzarea mbrfuril o4y 13% 0% 0% 0% 0% % din CA
ProducSia vOndutt 740.449 823.070 677.360 436.356 276.893 88.064 ProducSia vOndutt 86% 87% 100% 100% 100% 100% % din CA
Venituri din subvenS$ii de exiploatarle (afer@&nte CA mete) 0 0 Venituri din subvenSii de explogtare (@jerentegyCA netog) 0% 0% 9% din CA
TEaTaT UoTaTT ||m?g|ju al? e cuu:aulf .jm?m LULE— 0 0 0 0 0 vcl.mull.ulgl uuluall T Hu::glfu :m Iuc TG ToUE UTTeg- o, % i W% % % % din CA
;educe‘ri comerciale acordate 0 0 0 0 0 0 Reduceri comerciale acordate 0% 0% 0% 0% 0% 0% % din CA
Cifra de afaceri (nett) 863.745 946.080 677.360 436.356 276.893 88.064 Cifra de afaceri (nett) 81% 26% 12% 17% 30% 42% % din V expl
Venituri aferente costului productiei in curs de execute 0 0 0 0 0 0 Venituri aferente costului productei in curs de execute 0% 0% 0% 0% 0% 0% % din V expl
Venituri din producSia de infobiliztdhi 0 0 0 0 Venituri din producSia de imobigdy ztri o% 0% 0% 0% 0% % din V expl
Venituri din reevaluarea imobilizarilor corporale 0 0 0 0 0 0 Venituri din reevaluarea imobilizarilor corporale 0% 0% 0% 0% 0% 0% % din V expl
Venituri din productia de investiii imobiliare 0 0 0 0 0 0 Venituri din productia de investiti imobiliare 0% 0% 0% 0% 0% 0% % din V expl
Venituri din subventii de exploatare 0 0 0 0 0 0 Venituri din subventii de exploatare 0% 0% 0% 0% 0% 0% % din V expl
Al'te venituri ale exploattr07i246 2.704.627 4.952.194 2.131.852 643.140 120.086 Alte venituri ale exploattrii 19% 74% 88% 83% 70% 58% % din V expl
Venituri din Exploatare - Total 1070991  3.650.707 5.629.554 2.568.208 920.033 208.151 Venituri din Exploatare - Total 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Cheltuieli privind mtrfuril437l 48.940 0 0 0 0 Cheltuieli privind mbrfurile 38% 40% % venituri di
Cheltuieli materiale 11.619 16.633 13521 13.041 13.986 5.420 Cheltuieli materiale 1% 2% 2% 3% 5% 6% Y% din CA
Cheltuieli cu utilitetSile 25924 23.643 15,038 18.684 13.614 5.626 Cheltuieli cu utilittSile 3% 2% 2% 4% 5% 6% % din CA
Cheltuieli cu lucrtri ki sed60Rcii 168¥%cutatedede terl$4522 prest0aBbi extXHp56e) Cheltuieli cu lucrtri ki servicivh execighate despter Si 3{oprestaigipi extgmne) % din CA
Cheltuieli cu impozite, taxIé55(5 v t123085mi nt e76.308 1 mi | a 55592 43174 15.228 Cheltuieli cu impozite, taxe Kif3trstmiamte asiimilate 13% 16% 17% % din CA
Cheltuieli cu personalul 446.696 509.633 553.784 502.949 388.269 123.402 Cheltuieli cu personalul 52% 54% 82% 115% 140% 140% % din CA
Ale cheluiel de exploatare 9557 305480 916529 1497007 358275 36701 Ale cheluiel de exploatare " m T w1 | se% | 3% | 1% %dinveniuridn exploa
Reduceri comerciale primite 0 0 0 0 0 0 Reduceri comerciale primite 0% 0% 0% 0% 0% 0% % din CA
EBITDA uBE6T 2364866 3892416 346413 2430 6162 EBITDA "o | % | 6w | 1% | 0% | 3% %dinvenuidnexloat
Amortiz. ki proviz. (imob. 155084p. 461.836ecor p25486 250.015 240.084 91.066 Amortiz. ki proviz. (imob. corpgpsi negmrp.) 19% 57% 87% 103% % din CA
Ajustarea valori activelor circulante 15.132 147.490 -49.768 -139.016 6.785 48.251 Ajustarea valori activelor circulante 2% 16% 1% -32% 2% 55% % din CA
Ajusttri privind proviz. peds00r u ri6S0Uri s141.986 el t uil85l000 -135.000 -48.257 Ajustitri privind proviz. pentruyriscuriopsi chabptuiel 3% -49% -55% % din CA
Cheltuieli pentru Exploatare - Total 999.740 1.661.074 1.954.842 2.467.794 1.034.332 305.398 Cheltuieli pentru Exploatare - Total 93% 46% 35% 96% 112% 147% % din veniuri din exploate
Rezultatul din Exploatare (EBIT) 71.251 1.989.633 3.674.712 100.414 -114.299 -97.247 Rezultatul din Exploatare (EBIT) % 54% 65% 4% -12% -47% % din veniuri din exploate
Venituri Financiare Total 20.367 26972 26.337 71.888 38.562 5.820 Venituri Financiare Total 2% 3% 4% 16% 14% 7%
Alte cheltuieli financiare 321 0 9.889 113 9.738 0 Alte cheluieli financiare 0% 0% 1% 0% 4% 0%
Cheluieli privind dobénzile 0 0 0 0 0 0 Cheluieli privind dobanzile 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 3271 0 9.889 113 9.738 0 Cheltuieli Financiare Total 0% 0% 1% 0% 1% 0%
Rezultatul Financiar 17.096 26.972 16.448 71775 28.824 5.820 Rezultatul Financiar 2% 3% 2% 16% 10% %
Rezultatul Extraordinar 0 0 0 0 0 0 Rezultatul Extraordinar 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Rezultatul Brut al ExercigBaS#ui 2016.605 3.691.160 172.189 -85.475 -91.428 Rezultatul Brut al Exercisiulugy 550 66% % -9% -44% % din veniuri din exploate
Impozit pe profit 2.658 389.126 579.927 245521 0 -140 Impozit pe profit 3% 19% 16% 143% 0% 0% % din RBE
Rezultatul Net al Exercigi 89689 1.627.479 3.111.233 Rezultatul Net al Exercisiuluigy 45% 55% 3% 9% -44%  %din venituri din exploatar
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Anali z©nd situa.ia performan.elor financiare
-Cncepwna018 cifra de def goeordiuce irae p/réeAmaieataa t(b
sazut in decursul anului 2@20cauzanediului economic generat de pandemja Cavid f ost s
am©nare, diminuare a pl Lt Astfel, taldli2.20Rcifria derafaceraeva del e
276.89%i, iar la daav a | 30.05r202de88.064ei

-Alte venituri ale expl oadrbr i provin “n pri

- Cea mai i mportantt categori e 4806lac3h.¥1202@ preedmi
siladatae v a | 31.85:202f, a . £+ de 92D8%2% in 2018;

- Alte categorii semnificatiaxe. de chel tui eld]

,

- Marja EBI TDAieqtre 'vmlo@girkcemegati vi n 2020
- Cn a n20®magele terprofitabilitateratu n ni v e | ridicat: datorit/

Indicatori profitabilitate 2020 31.05.2021

Rentabiltiatea activelor (ROA) 3% 2% 16% 27% -1% -1%

Rentabilitatea capitalurilor proprii (ROEB% 2% 18% 29% -1% -1%

Rentabilitatea capitalului investit (ROIC)2% 1% 18% 29% 1% -1%

EBITDA / venituri din exploatare 23% 65% 69% 13% 0% -3%

EBIT / venituri din exploatare 7% 54% 65% 4% -12% -47%

Rezultat net/ venituri din exploatare 8% 45% 55% -3% -9% -44%
Anali z©nd indicatori.i deauproofdvalbu Jdiidg ad ees peunt
negative “"n 2020 i primele 5 luni ale anulu

5. ANALI Zt LI CHI DI TATE AC. | UNI

Anali zOnd activit atitleribor&kgyea |t pan z2zanc oibbcrava lua mRB
- Tranzac: .iile sunt rar e: numaii 13 “"n ulti mel
- Vol umel e de utnrtamszcacz.uiteen arneu ma i 315 ac-.iuni
float

bNX G201t RS | Gd00.009

Free float 54.707

+2fdzy GNIyT I QGARY I

% 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 Ebw 88 804,05 -
6 luni 23,46~ 315 294825 13
1an 16+ 1.209 12.042 35 4
Anul curent -14,96 - 316 296125 14

Sursa: www.bvb.ro

Cn acdstid csmemapd auaztieona ct pia.a ac.iunilor Re
l ichiditate sctbzutt.

6. EVALUAREBAOCI ET¢L « | |

Abordtrile recomandate de ecddir2d esSscadhdantdel a
(InternationabMation Standard® d i 19 pentr2 évaluarea capitgubyoria | unei ent it

1 Abordarea prin venit

T Abordarea prin pia$St
T Abordarea prin active. Est e r eapsamacdeldrad fu
respectt principiul continuitkt.ii activit

Abordarea prindeeandecea frotsrte parpilndcearteka est e g
bugetul de venanulddr ii ‘sii tauhae litau iceolnit cphecriteriaw s e d
previziuni credibile

Afosapl i catt i abordarea prin active, metoda
i mobiliare i valoarea “"ntreprinderii este p
Abordarea pti agpoankteérupaafa ac.iunilor emit
vol ume mici) i l ichiditatea acestora este r

curent cu pierder e o0 pcatoriaiprofutuianli a duceila rexytatd relexante. a

6.1. ABORDAREA PRIN VENIT

Presupune estimarea valorii compani ei pe baz:
acSionari.i actual.i "nsiepbtagzazeomtai rkui tctoSicie
actualizate aferente at ©t pexpbtadetedevpltevi
previzionarea rezultatelor f I nanpcuinaer emaanva@nredr
acSionarul maj oritar al compani ei |l a data ev
el ementel or necorporale neidentificabile dis
cadruAbor dbEr i pe bazt de active.

Cele dout metode "nscrise “n aceastt abordar

i Metoda cash flalui net actualizat
T Metoda capitalizbtridi venitul ui
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S-a aplicat metoda cash-flow u i net actualizat, pentrbiaesuc
alinierea activitbt$Sii compani ei pe un trend

Metoda de evaluare prin actualizarea fluxurilor tilrancrasratisponilel(discounted caflbw- DCF)
se bazeaztapetievapaitatdeaa genera f |l uxursipoga
investitorilor.

Paprincipali ai aplicbktridi met odei sunt ur mtt
V Fundamentarea previziunilor veniturilor K
V Estimarea ratei @letualizare
V Estimarea fluxurilor financiare | a dispoz
V Estimarea valorii reziduale
V Actualizarea fluxurilor financiare Ki a v
V Adbtugar eredundantei nmebbara exploattitrii)

V ObSinercaa@iVval ad iuii acSionarilor dupt deduc
VCmptrSirea valorii capitalului acSionari.l
6.1.1. Fundamentarea previziunilor wveniturilo

Previziunileaurealizapornindde i t ua . i a contractel or deSa’” 1$5¢ mit

cont de situaSia actualt a societt$Sii, de 1is

e v o liui Sioaa riveobilarepedifieeS e |

Premisele aplicktrii metodei sunt:

1 Durata previziuniisni- i 4@ puerBupus ct dupt aceastt per
tendinSt de cvasi menSiler e€€oop bal derrekt erke aan
de timp pentru care gradul de acurat @3%a va |
evoluSia viitoare a “ntreprinderi.i

1 Pentryerioada de previziune din anul euiesttpreludtu g e t u | realizat cde

ajustiri.Adlustdrenil teuwielnornt ur i | e apeseimessul | nunaefaste <
reali zatt din eachzilrcahfractialewetarsitia tfd mpadr aor f ac
Pentru luna iunie am estimat venituri l a n

previziunea din buget deoarece hirtie/eni la nivelul normal.
TCn anul 2021 sunt est iumantet avadanneivteur ii n- it rad hmeel:

. . 5 .| Sutila Teren Perioada estimata
Denumire activ Adresa const u i
mp mp mp pentruv ©n z ar

Terasa Tineretului Domneasca nr.139 328 281,53 574 T 1112021

Si f o ®UT8 i e | Str.Portuluinr.13 bl.Olt 3 24,17 25,09 33,51 TIV2021

Bar L2 StrGa |l Moi i i 149,41 135,38 63,18 T1vV2021

Veniturile din cedarea activelorvalasetilmat dc¢

acestora conform estimbrii evaluatorul ui
TfCncepO©nd din 2022, pr e@wi biawmi Iceong urmatctred alri z

disponibile i d e a s e nieennedaistopicee ICoa z ai al eumi seeipreai

evaluktrii), privind chiriile ,lunare pentru
T Dupt expirarea contractelor de “nchiriere ~
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TChiriile “"n euro au faodtciundexatvercu ai nfnl 4 €
anual t a monZx%.ei Cm ap arometl lei tdademt canstants uh pat s

ader btrii |l a 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 1.6

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/tablé hist_hicp.en.h

TCnt bug®@t ul de venitur.i K i chel tuield.i este
val utar Ki a ratmdus nFhaBeekesi nhatueanLéwpriim
nomiinea | Lt

Fluxurile financiarella s pozi i a investitorilor au f ost es
f Situa.ia contr act &ilodibperede "~ nchiriere pe ro
T Analiza pie.ei i mobiliare specifice
T Activitatea investi . . ionalt.
T Varia.ia capitalul ui de |l ucru net
Buget ul de vienitur.i L cheltui el
Cifra de afaceri nett a companiei este gener
Rent roll | pus | a dispozi . i e de client este preze
Prezenttm mai jos silddata viad usdpadii il or | ibere
" " S S utit .. ..
Nr. Denumire activ Adresa An PIF . Teren Chirie Chirie | Terasa
i consr u i mp
mp mp. | euro /lung euro/mp
1 | Terasa Intim Str.Macedona Nr.J 1970 507 469,66 618 910,00 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 Tineretuluii Domneasca nr.13 1992 328 281,53 574 225 0,80 0
Str.Portului nr.13
3 |Sif o®UTBi {blLOIt3 1982 24,17 25,09 33,51 210 8,37 9,34
4 | Complex Potcoavg Str.Brailei nr.17 1971 1205,94 1.156,24 962,79 3.475,0( 3,01
Incinta sediu 15,00 450 30 0
Birou sediu 16,53 115 6,96 0
Birowsediu 17,12 130 7,59 0
Birou sediu 9,46 80 8,46 0
Birou sediu 11,05 100 9,05 0
Ne ~ n cdediu 255,72, 0
De" nchi ri 175,29 1.230 7,02 0
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REGAL sediu 164,50 0
Garaj nchi r 53,73 370 6,89 0
Restaurant Elite 437,82 1.000 2,28 0
5 | BarlL2 StrGal Moi i i| 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 7.562,44 5.720,0( 2,34
TOTAIE nc hi | 1.237,94 3.170 2,56| 166,67
TOTAINe " nc | 409,68 2.550 6,22
Sediu 420,22
Complex Francezi 44,80
Bar Orientt z u
100% 246,47
Total Su” nc hi dai3hd5.R0R1e 1.647,

Spa.iile marcate cu ro" " u sunt | ibere.

Suprafa.a de 420, 22 mp de | a sedi u @enwepotfiep
n cteseparaifar ecum h ol wrpia,. ida s a hand tcrei |

Astfel " ntreprinderea dingmume albal datde dvdl7utL
Prin vOnzarseaoaeé¢ ol actev © iMAZaupgae. ai mh | rt m©Gne o s
del1205,66 mp.

Trecerea |l a chiria de piat pentr u iidnsabhub2022,a n
cOnd expirt contractele de “"nchiriere “n vig
Previ ziunea venituluitrajost poten.i al T e f
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'(\:lrrt Denumire activ Adresa 2022 2023 2024 2025 2026 Perpetuitate
eur o/ mp/ éumfai eur o/ mp /due/ant eur o/ mlp/ leurofah eur o/ mp/euro/ant | eur o/ mp /euro/ant | e ur o/ mp /euro/ant
1 |Terasa Intim Str.Macedona Nr.2 3.4 16.9D8 3,4 17.1p1 3,1 17.3B4 3,1 17.628 3,2 17.928 3,2 18.2
Magazie 3.4 432 3,4 438 3,1 444 3,1 450 3,7 458 3,7 4
Depozit 3,4 2.6p1 3,4 2.7p1 3,1 2.7136 3,1 2.7Y4 3,7 2.8P2 3,7 2.8
Intim 3,d 13.8[15 3.4 14.0p2 3,1 14.204 3,1 14.403 3,4 14.648 3,7 14.8
2 |Terasa Tineretului| Domneasca nr.139
Str.Portului nr.13
3 |Sifonarie OLT3 [bl.OIt3
4 |Complex Potcoava/Str.Brailei nr.17 6,77 59.82 6,82 60.27p 7,64 67.44p 7,74 68.38p 7,87 69.54 8,01 70.73
Incinta sediu 30,0 540 30, 548] 30,8 5557 31,2 5.630,0 31,8 5.725,7 32,3 5.823,0
Birou sediu 7,0 1397,94 7,2 1418,9091 7,29 1437 7,35 1.457,5 7,9 1.482,3 7,60 1.507,5
Birou sediu 8,0 1643,5p 8,1 1668,1728 8,23 169 8,34 1.713,5 8,9 1.742,6 8,63 1.772,3
Birou sediu 8,9 964,92 8,6 979,3938 8,74 997 8,86 1.006,0 9,d 1.023,1 9,17 1.040,5
Birou sediu 9,d 1193,4 9,7 1211,301 9,24 1221 9,34 1.244,2 9,9 1.265,4 9,71 1.286,9
Neinchiriabil sediu
De inchiriat 7,4 14724 4 7,1 14945,22%4 7,20 1514 7,30 15.351,5 7,4 15.612,4 7,54 15.877,9
REGAL sediu
Garaj inchiriat 7,0 4500,1 7,1 4567,649766 7,18 46217 7,28 4.691,8 7,4 4.771,6 7,53 4.852,7
Restaurant Elite 5,71 3000 5,7 30000 7,04 36777 7,10 37.291,8 7,2 37.925,7 7,34 38.570,5
5 |Bar L2 Str Galatii Noi
6 |Complex Francezi|Comp Francezi
Bar Orient (comp
7 |Francezi) Comp Francezi
TOTAL General 530 76.732 535 77.433 5,86 84.827 595 86.014 6,05 87.476 6,15 88.963
2022 2023 2024 2025 2026 Perpetuitate
Suprafa.a “n
rentroll (mp]  1.206 1.206 1.206 1.206 1.206 1.206
Chiria u
(eur o/ 5,3 54 5,9 5,9 6,0 6,1
Venit bryg o t geuro/an]  76.732 77.433 84.827 86.014 87.476 88.963
Curs de schimb previzic
euro/leu 4,97 5 5,03 513 5,23 5,23
Venitbryt o t glei/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/a]  305.087 329.090 362.676 375.108 389.115 395.73C
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Gradul de ocupare a fost esitinfzizas | t spatilaf enic hdonformarene roll, la 75 %, pentru 2021.
Conf orm anal i z e igraquide ocepare datanmivel B8 & foe ( Aoadli e a d
SI12@1, G &éenau 2D2Rasconsiderat gradul de ocupare 80% iar pentru radailgeepeeviziune grad
de ocupare 85%.

, 1 n©nd seama de practica pie-ei I mobiliare |
astfel, rata de cre tere perpetut g.a fost e

BVC realizat de conduce82a Regal SA este pre

Marja EBITDA
Cn per i20ald@a 2ntIr7epmanpgderda prothaticadicate pr

Cn 2020 i anul curent acest indicator a avu
Cn aXmdr j2& EBI TDA est e n e gunhivebritlicat alolelilar salafale.p t
Cn anii urmbtori am esti mat# %, ntaornjsti dEeRICMA cc
ob.i ne pseéemnr Edbateetlorgakmriale cr e  t erea chiri il or s
Analiza penar j a EBI TDA, realizatt |l a " ntreprinder
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 Amadeust r e pr i nderiCnccuhicroide rCeAaEN i6 8slu0b " nchi ri er

Cntreprinderile ide&3tificate sunt prezentate
Cn pariamal i zatt, medi a8 ndicatorul ui este

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

Date up 5-Jon-21
|Created by: Aswath Damedaran adamedar@sisn.nyu.cdy
 What is this data? Profit margins (net, operating and EBITDA) |Emerging Markets
Home Page: htto-//www damodaran.com
' Data website: hitp: m.n = m I w _Home Page/data html
 Companies 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 - ’. % Unadjusted Unadjusted EBITDA
Industry Name : Gross Margin Net Margin compensation 3 "
firms Operating Marg: Operating Operating /Sales
- v > v “Pe 9 Vard ~ Margin |~ Margin |~ ns
REEISTS 229 72,98% -26,73% 65,97% 63,86% 61,10% 49,90%
Amortizarea

Pentru perioada 01.06.Z1206.2021nzortizarea a fastlculata adiferentantre amortizarpeeluata din
buwetul de venituri si cheltuieli previdesatietaggentrianul2021si amortizarea reatizat31.05.2021.
Pentru 2022 amortizarea anuala a fost calculata im bazaumae tconfoim registrului de mijloace fixe
aferentt s praprigtatd noorr triaznaarseea ian f ost pLkstrattit co«
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Valoare de Amortizare Valoare Valoarea
inventar l unarl amorti rt mas
Active totale 4.104.742,15 18.181,36 300.740,35| 3.804.001,8d
Terasa Tineretului 267.472,7¢ 873,39 31.658,20 235.814,5¢
Bar L2 33350200  3.547,89  17.739,45  315.7625f
Si foOkBri e 38.122,0( 515,16 2.575,80 35.546,2(
Total active ce se vor vinde 639.096,7¢ 4.936,44 51.973,45 587.123,34
Active ce vor 3.465.645,3 13.244,97 248.766,9( 3.216.878,4
Amortizare ani
rt mGne i n pro 158.939
Activitated nvesti .ional't
Pentru anul 2021 investi . inteepui hdsetiprelua
Il nvesti .i.i le
Copiator 15.000
Centralt ter mi 25.000
Proiect tehnic seq 1.000
Autori z g< i e 5500
Tineretuly
Total 2021 46.500
Cn p 02R26Bad @stimat capex la nigeltgluni de amortizare.
Cn perioada de perpet uimoditae eapexal eatftost a
cu via.t scoafrtdi di homarhiteoctoea a echipament
Ni vel ul i nama s t ii . idiel ofra p.tiune cste o bunt parte
opera.ionale i se regktsesc "n bugetul previ

V a r icapitalulai de lucroet

Ladata val utrii capitalul de |l ucru 8txet (raporta
Capital de lucru (lei) 2016 2017 2018 2020 31.05.2021
CreangSe 322.257 204.438 55.422 70.812 30.114 41.414
Stocuri 10.531 4.016 3.093 524 2.940 391
Cheltuieldi plttite “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 | ichi
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Sume ce nu au fost incluse in Capitalul de lucru (lei) 2016 2017 2018 2019 2020 31.05.202

Creante (sume de incasat de la entitati afiliate) 0 0 0 0 0 0
Lichiditati si investi . .ii pe terl0erb86s 8.661.408 5408298 3.888.606 1.907.147 1.762.238

Datorii comerciale

Sume datorate institu.iilor de credit 0 0 0 0 0

Sume datorate entitt.ilor afiliate® i edtitt Oilor @ontr &l ate 0 n
Datorii fa.t de ac.ionari 24.069 24.069 24.069 24.069
Dividende de platt 67.900 150.197 208.482  208.482
Cmprumuturi S datorii asimilate (167) 97.628 58.884 37.125 36.390

CLNluat in calcul perioada de previziesée de B%din cifra de afaceri, conform analizei rei@lixate
Damodaran

01.06.2021 -

Capital de lucru (lei) 31.12.2021 2022 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% 5,4% 5,4% 5,4% 5,4% 5,4%
A B _ C ] 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 WC/

| 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 “"ntreprinderile comparabil e digpenibit i fi c
Cncempa@ammd@am estimat o evolu.ie ckttre nivel ul
normal.
Prezenttm mai jos BVC istoric i previzional
Veniturile din vOnzarea activelor estimate d
de evaluator pentru aceste imobile, valori c
+f2FNB RS

Terasarlineretului 566.859

Bar L2 363.610

{ A T 2 GIBNA 56.158

Total 986.626
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Ratt de cre tere cifra de aface

r i-6,4%

9,5% -28,4%

-35,6%

-36,5%

Buget de Venituri Li Che20L6ui el2017( | e ROL8 2019 2020 31.05.2021'\"9;0'20""”'
Veni turi din vOnzarea mbtrfuril ¢rl123.296 123.010 0 0 0 0
ProducSia vOndutt 740.449 823.070 | 677.360 | 436.356| 276.893| 88.064
Veni turi din subvenSii de explgat@re| (aGerlent0le LA Onete)O 0
Venituri din dobanzi inregistrate de entitatile radiate din Reg. Generg
) . 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 producSia de imobili@tr 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 exploatbtridi 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 mbtrfurile 47.371 48.940 0 0 0 0
% venituri di|n 38,8 zlaBE8&% mbtr furil or
Cheltuieli materiale 11.619 16.633 13.521 13.041 13.986 5.420
%CA 1,3% 1,8% 2,0% 3,0% 5,1% 6,2% 1,8%
Cheltuieli cu utilittSile 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 lucrktri ki servi ¢i 97.682x g cl68487 [e 16d4.864 | €1B4%P2 | ( 05.1d5|t 25956 | e x t er n
%CA  11,3% 17,8% 23,9% 30,8% 38,0% 31,7% 17,8%
Chel tuielid cu i mpozite, taxe ki MB57S { nP3r0b5| &6302n| [55.598 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
% veniturl|i 04e r|a 10,880n a | 16,3% 58,3% 38,9% 17,6% 16,3%
Reduceri comerciale primite 0 0 0 0 0 0
Total cheltuieli operasionale 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
Ratt EBI TDA - %/|v @X0oPbet b r 64,8% p|e 6BL%iI |0 n13,5% -0,3% -3,0%
Amortiz. «kKi proviz. (imob. cor p.155784 [n d@1®836p . )25.486 | 250.015| 240.084| 91.066
Ajustarea valorii activelor circulante 15.132 147.490 -49.768 | -139.016 6.785 48.257
Aj ust tri privind provi z. pentr g #©b0®c phra5905i| ©TAL.@86 | W35600i] -135.000| -48.257
EBIT 71.251 1.989.633| 3.674.712] 100.414 | -114.299| -97.247
Ratt EBIT - % e 1B,7¥% ulr i54,6% ¢ r @5,3%o|n a3|9% -12,4% -46,7%
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1,7%

Ratt de cre tere cifra de afacer.i 4,0% 7,9% 10,2% 3,4% 3,7%
de Venitur.i Li Ch 33 '9fz'§0d2211é I i 20221 e i )2023 2024 Perpetuitate
Veni tur.i din vOnzarea mtr furil of
ProducSia vondutt 205.413 305.087 329.090 362.676 375.108 389.115 395.730
Veni tur.i din subvenSi.i de exploptare (laferente CA|nete)
Venituri din dobanzi inregistrate de entitatile radiate din Reg. General s
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
Veni tur.i din producSia de i mobi i zEr i
Venituri din reevaluarea imobilizarilor corporale
Venituri din productia de investiti imobiliare
Venituri din subventi de exploatare
Al te venitur.i ale exploattrili 986.626
Total venituri 1.192.039 305.087 329.090 362.676 375.108 389.115 395.730
Chel tuieli privind mtrfurile
% venitur.i diln vOnzgrea mErfuril]l or

Chelwieli 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%
Chel tuieli cu utilittEtsile 13.874 15.254 16.455 18.134 18.755 19.456

%CA 6,8% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
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%
Chel tui el.i cu lucr Etrii K i ser vicfJ i 194.85é cfu t48.768 |d e19.36¢ r| Si54.401p 1 e 5R@SS] i 588383&7t rne)

%CA 93,2% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0% 15,0%
Chel tui el cu I mpozite, taxe Ki v £24.572 mji na5€00a(s i 2mDAO0 alt €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

% veniturli @l r a . i50%M al e 50% 5,0% 5,0% 5,0%
Reduceri comerciale primite
Tot al cheltuiel. operasional e 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
Ratt EBI TDA - % | v elB2% ulr i 38,8% € r &839,4%0 f© a U0el% 40,3% 40,6% 40,6%
Amor ti z. K i provi z. (i mob. corp $2i7.934 e|c d58939) 158.939 158.939 158.939 158.939 158.939
Ajustarea valorii activelor circulante
Aj usttri privind provi z. pentr u| riscurl]i S i dhel tuiel.
EBIT -344.774 -40.548 -29.266 -13.481 -7.637 -1.054 1.630
Rat t EBI T - % YV e fil6718% r|i -13,% 1l a -89%n p |l S8,7% -2,0% -0,3% 0,4%
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Elementele dgheltuieli pentru perioad2®? 203 au foshjustate negafiva . £ de 1 st or
vOnzarea unor i mobilereducéepsiubhdenmamai ad tiel
O datt cu sctderea chel tuinapkeidareesteS50bar j a EBI T

6.1.2. Estimarea ratei de actualizare

Estimarea ratei de actualizare (WW@&CIi ght ed Average Cost of Cap
capitalul ui propriu i al ~capital ulstora. Pondeple u n
sunt cele reprezentate de fiecare surst de f

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

Kei costul capitalului propriu

Kdlicostul datori ei (rata nominalt a dob®©nzii)
Eival oar e zapithlelui propau. £ a

Dival oarea de pia.t a datori ei

t - cota de impozitare

Estimarea Costului Capitalului Propriu (Cost of Equity)

Costul capitalului propriu este estimat cu ajutorul modelului CAPM (Capital Assets Pricing Model),
coretaeieisSoul activului evaluat i riscul p

Rel aSia de cal cul pentru estimarea costul ui

Ke =R+ ERP b+ CRP &

Kei costul capitalului propriu (cost of equity)

Rirat a fiskfreerate)i sc (

ERPiprima de risc a pieSei de capital dezvol t
biri scului sistematic al "~ ntreprinderi sau 1
CRPprima de risc de Sart (country risk premi
a - riscul nesistematic

Fluxurile de numerar disponibile au fost “~nt
una nominalt (include infla.ia a teptatt).

1. Rata firt risc (R

Rata ftrt risc reprezintt rearmtcabillnivteastteda oagfi
ftrt risc obliga.iunile suverane cu rating .
obliga.iuni cu scaden.t pe termen |l ung ( mai

2. Prima de r i scdezaoltgei(ERP)ei de capit al

Prima de risc a pieSei de capital ( ERP) rep
ansambl u, peste rata fitrt risc, pentru asume
" muhportofoi u di versi ficat de acSiuni

3. Prima de risc de .art (CRP)

Este necesart adbtugarea pri mei de risc de .
dezvoltatt, iar pia.a de capital r dVIBCl iMoiganc L

Stanley Capital International).
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4. Coeficientulb

Coeficientul de rsstematibe x pr i mt r i scul “"ntreprinderi.i e
ansamblu.
Ast fel, rata de actualizare este urmkbtoarea:
Parametru Definition C2 NX dz N Valoare Sursa
WFNI Y2YAYFfwHGF FNNN NAAD y2YAYLlLEN 1,58% |https:/Aww.treasury.gov/resource-center/data-chart-cent
LyFtraas uhﬁ(%;{ TI- ,{J%J” d“?\ll\l‘B ] 2.0% Federal Reserve of United States, _

termen lung www.federalreserve.gov/monetarypolicy

. . N Sl G4 FNNN S NR

WFNI NBIEN |whik FNNN N&A ?Iy'\i’é WGN L g 04%
LyFtraas LJ&LI%(%){ TI- ){J%)}'I Llj_\RI\I‘B 9 2,5% |BNR, National Bank of Romania, www.bnro.ro

termen luna

o L wl g F NNNS NK

WENJ Y2YAYFfwldF FRNN NR & {,JN\)‘EQQ\G\AT)})\\IIIZE\I)/J\{- o 21
ERP tNRYE RS NR al 4,38% |Damodaran, ERP 1iulie 2021, COVID adjusted

dezvoltate
) Risc sistematic pentru .
i dz 52 v LIk VA 8 Y 8 ny 0,65 |Damodaran, REIT, Emerging Markets
I Risc sistematic pentru i dzr 6 MbB5 K 96 M|t G087

O2YLI yYAS nyRF f
CRP tNAYE RS NARaol RS o NK 2.13% http:/(pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Pag

datafile/ctryprem.html

h Prima de risc nesistematic, 1,0% |estimare evaluator
Ke Costul capitalului propriu WFNI b 9wt Fi | 8900wt b N
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+K) 27,9%
Kd whkidl y2YAYFEN[F R2oNyT AA 4,94% |http://www.bnro.ro/Baza-de-date-interactiva-604.aspx#
t /240 RS AYLRIMNGIENB 6y2 YAy 160%
Kd*(1-1) whkidl STSOGAGN| I R26NyT AA 4,1%
WACC Co§tul mgdiu ponderat al Ke * E/(D+E) + Kd* DI(D+E 7,7% [Costul mediu ponderat al capitalului

capitalului *(1-1)
Ladate val ukbtrii "~ ntreprinder eamincu acrhee Idtautioerliii cct
Ast fel, pentru pemi badasidtt aaalt att eephctual
pentru perpetuitate costul mediu pamderatc api t al ul ui (7, 7%), consi
va ajunge | a structura de finan.are medi e a

6.1.3. Estimarea fluxurilate numerar a di spozi si a investitori

Fluxurile financi ar eN)suatcothpugep @ ai Kii a pitm\se s tpirtic
exploatar ei ke sFCuxhMgGhstiklodCFh a di spozi Sia 1 nve

fluxurile affiemamta@reacti vithbSii de
Fl uxul di n arcd iowva twkit eiantcruareent frioef;iitrushp obzriuttu la
v a r ¢capit§luluadecrunet Pr of i tul brut «Ki i mpozitul pe p

V ar i aafosaestatdconform prevederilor din subcapitolele precedente.

Fl uxur i |iesticharemiviersndestip GAPBXI in e e esatmear edla act ual £ a
viitoare ale “"ntreprinderii; cuantificarea a

Cn cele ce ur medenumerdriae deé rstpom i f i & x espéctvevaloardéao r
terminal t:
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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 88.064 205.413 305.087 329.090 362.676 375.108 389.115 395.730
% crektere nominala 6% -6% 10% -28% -36% -37% 4,0% 7,9% 10,2% 3,4% 3,7% 1,7%
Total venituri operationale 1053.051 1.070.991 3.650.707 5629.554 2568.208  920.033 208151 1192039 305087  329.000 362676 375108 389.115 395730
Cheltuieli operaSionale, ci8938a1r 824324 1285841 1737138 2.221.795 922.463 214.332 1.408.878  186.695 199.417 217.218 223.807 231.230 235.161
% CA 77,8% 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 opera.ionale 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. ki proviz.15448Mmo b155.78% r pl61.836i N25486r p 25p.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 147490  -49.768  -139.016 6.785 48.257 0 0 0 0 0 0 0
Minus : Ajustitri privind pro@iz. 450tr 65907 sc 441.986¢ i 136.00e | t-u3b.@0D i -48.257 0 0 0 0 0 0 0
% Total venituri 17% 20% 40% 32% 56% 40% 103% 62% 52% 48% 44% 42% 41% 40%
EBIT 78.986 71.251 1.989.633 3.674.712 100.414  -114299  -97.247 -344.774 -40.548 -29.266 -13.481 -7.637 -1.054 1.630
Minus : Impozit pe profitivenit 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  1.600.507 3.094.785 -145.107 -114.299  -97.107 -344.774 -40.548  -29.266 -13.481 -7.637 -1.054 1.369
Plus : Amortizare si depreciere 127.934 158.939  158.939  158.939 158.939 158.939 158.939
Plus : Valoarea neamortizett a activelor cedate 973.000
Minus : InvestiSii “n imobiliztri 46.500 39.735 39.735 39.735 39.735 39.735 79.470
Minus : VariaSia capitalului de lucru net 14.742 -17.107 -17.902 1.804 668 752 1.107
Fluxuri de numerar |la dispozisia investitorilor 694.919 95.764 107.841  103.920 110.899 117.398 79.731
WACC 2021-2026 9,0%
WACC perpetuitate 1,1%
Perioada de actualizare 0,6 16 2,6 3,6 4.6 5,6
Factorul de actualizare 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 8A, @aadc . i 8AAS{Autoritatea pentru Administrarea Activelorcst2td2ip
din capitalul social, cf. art.47 (1) lit.d, Cod fiscadnet pd 0 mddentiiec 1 &  n,tastfel pnrcicntd
aplica impozitul pe profit 16%.

6.1.4. Estimarea valorii terminale

Val oar ea rteezrindiunaal l1tt) est e onbkcompomé otri ii mpomt a
val oarea afaceri.i aferentt perioadei de pr e\
esti mat val oarea r eziuduuail £l aprdins pcoazpiiintilaglam edrav e
perioadei de previziune non explicite, Si noOl
perioadé 1, (asi mi |l abil I nf | aeurde i pe termen | ung

Val oar e aaedstenatipa baza madeldui GSdapiro:
Vp=——

In care:

CFN+1= cashflowul net din primul an canre medauzptt peri oada de previ zi
k = rata de actualizare

g = rata anualt constantt previzionattit pentr

AvoOnd “~n veder mentru petpatuitades t ia ¥dPutarl d sapaercet i v cr e "t
perpetuitate d¢®6, r at a de capitalizare utiledhezatt “n

Cn cele ce ur meaztt eprrmeiznean tkt na cstiumatl e tziact tv.al oar

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 1.339.37]
Perioada de actualizare 5,6
Factorul de actualizare CF perpetuu 0,66
Valoarea terminala actualizata 887.348
%valoarea intreprinderii 46%
6.15.Esti marea valori:i de piast a capitalul
Prin ~ nsunualrueia accatsuha |filzoaw cu valoarea ter min:

La valoarea EV au tost £ udatariileenete formate din:
1 Datorifinanciare sau asimilate;
T Di sponibil itk i btne  ti (cash, respectiv

Cn cele ce urmeazt prezenttm sintetic nivelu

Datorii financiare sau asimilate pe termen scurt
Categorie 31.05.202;
Datorii f 24.069
Di vi deng 208.482
Cmprumuturi i 36.390
Total 268.942
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expl oa

Val oarea disponibilului btnesc, cl/vo8leim dat e
Au fost adtugate [ activel n afar a
Acestea constau “n investi . pe ter men
Active in afara eX¥pl oar ker c\anltoaabriel dimgoeit (16%)a . Val oar e a

Il nvesti ii pe tef men s 2444000 24.440 0 24.44

I mobilizkri fina

furnizorii de ut 3.709,0D 3.709 0 3.70

Teren Francezi 3.025.782 3.065.695 6.386 3.059.3(

3.053.931 3.093.844
Esti marea valorii dpretaentatntacniovaedoul i
Cn cele ce urmeazt prezenttm estimarea val

scur

aon b x

Valoarea Intreprinderii

Fluxuri de numerar acualizate 1.054.169 le

Valoarea terminala 1.339.377 le

Factorul de actualizare 0,66

Valoarea terminala actualizata 887.348 le
% valoarea intreprinderii 46%

Valoarea intreprinderii 1.941.516 le

Plus : Active in afara exploatarii 3.087.458 le

Minus: Total Datorii Financiare 268.942 le

h

Plus: Lichiditati 1.737.798 le

Datorii nete -1.468.857 lei

Valoarea Capitalului Actionarilor 6.498.000 lei

Numar total de ac . i @w»0.000

Val oarea de piatab4450ac. i unlei

Astfele zul t at ul abordtrii prin Vi®©@GH) aste:( met oda f |

6.498000 lei, ehivalent c5,415d e i [ ac.iune
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6.2. ABORDAREA PRIN ACTIVE

Abordarea pe bazt de active, cunoscutt Ki S L
costuri K i abordarea prin c o svalerilor cahibile akeladivelori |
i ndividual e Ki datoriilor “ntreprinderi:. “n
abordarepropdui st “"n evaluare deoarece Val ocreasuaeiaa ct
sau a mai multor abordtrii@admuwli pGdreer al ,ev'ad:
Met odel e “"nscrise “"n aceastt abordare sunt:
V Metoda activului regustati se apl i ckt dack est e acetsipwveictt
“"ntreprinderi.i eval uat e;
V Metoda activuluinetde lichida®e apl i ct atunci c¢c©nd se "~ nt
societtSii evaluate (compania se afla "~ n
Cn metoda activul ot @né&tad cairl mdt ata, dv d&lead@meSa s
datoriile totale (ajustate | a Twaloaradeatdizare). de p
Metoda activului net corectat estiaciplievacbhb
“n cazul "n care se evalueazt pachet ul maj or
st decidt “n privinSa valorifickrii activelo
Premi sele generale ale aplicktridi met odei
T su sele de informaSii puseisiat dasipiolea!|Sdrneda

verificare 131.05.2021
T situaSi a el e mglinb.2020bative impoailizatd, antoven dirailang, datearii, etc).

Ajusttitrile efectuate asupr a3les2e2nent eéb)y $duhth

Elemente de activ
1. Active imobilizate

VIimobiliztri f i naaupra acastoe wlesnit en edceo r p otriad e n u
efectuarea de corec$Sii
V I mobi | i zitelementeleoconponenseIsut:
Descriere 31.05.2021 I 2 dza G M N¥alori ajustate
ACTIVE IMOBILIZATE 7.988.253 169.718 8.157.971
LY2o0Af AT NNR ySQ2 NLIBNI f § 0 817
¢CSNBYdzNA 6A O2yla i NBABB68 A 17.097 1.635.965
Echipamente de lucru si mobilier 43.829 0 43.829
LY2oAf AT NNR Ay |OdzNEB.125 0 18.125
Investitii imobiliare 6.302.905 152.621 6.455.527
Alte active imobilizate 0 0 0
Avansuri 0 0 0
LY20AEf AT NNR FAYI yOI70NB 0 3.709
El ementele componente ale imobiliztrilor nec
4.4 Diagnosticul juridic i a r sinhpreaentatietaiatctivée imobiliard i n pat r i moni
rezultatele evalubkrii centralizat ki anal i ti
Astfel, valoardae pioda al t a activelor imobiliare | a da
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Aboraare

f ost

cttre

necd

r

¢SNBYydzNA UA  Of NRA N}venid & $cRphtadizareR Y Ay A & ( NI.685064
LY@SalAUGAA AY20ATf AlveNB |[capitalizare 3.389.83:
Teren Francezi LA GNO2 YLIF N GNA RA NSB66.6Y
Total 8.091.497
2. StocuriLa data evalutrii, compani a8ll@eon nte@n d
materiale Asupra acestor stocajustniuria
Descriere 31.05.2021 I 2 dza G N N¥alori ajustate
STOCURI 391 0 391
Materii prime si materiale 391 0 391
t N2 RdzOoA S Ay OdzNE 0 0 0
t NEPRdza S FAYAGS aiA YNNI dzNG 0 0
I @ yadz2NA LISy G NHz OdzYLINNIF GazNRA HS &0 2 OdiNR 0
3. CredaaiSe informa.iile furnizate de
S U mtdl. 4l 4e| reprezentate de crean.e

Descriere 31.05.2021 | 2 dza ( N N¥alori ajustate
/ w9l b19 41.414 0 41.414

I/ NBlF yoS O2YSNDALI S 18.891 0 18.891
{dzYS RS nyOFald RS ffl SyaiA dNDPAf SO I FAE AL ©S
{dzYS RS nyoOFral i RS ¢

interese de participare 0 0 0

1t GS ONBI yoS 22.523 0 22.523

Asupra acestor elemente de activ nu au fostaealiaaset £ r i

4. Li chinde $ ti i i i sigheltuieliaravdad sc U rotst
asupra acestor el emente bilanSiere.
Descriere 31.05.2021 | 2 dza G N NWalori ajustate
[L/IL5Le¢(mL L L
SCURT 1.737.798 0 1.737.798
CHELTUIELI IN AVANS 28.325 0 28.325

Elemente de pasiv

1. Capitaluri proprse compun din:

Descriere 31.05.2021 I 2 dza G M N¥alori ajustate
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
5AFTSNBY0oS RAY NBSOI f|dz@ RES6.703 169.718 7.656.421
wST dzf G Gdzt SESNDA DA def dzA-91.568 0 -91.568
Repartizare profit 0 0 0
Rezultat reportat 1.980.355 0 1.980.355
I ODA dzy A LINE LINR A 0 0 0
Castiguri/pierderi legate de instrumente dg 0 0 0

Crekterea
imobiliare)

2. DatoriToat e

datoriile

compani ei,

| a
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Descriere 31.05.2021 I 2 dza G M N¥Xalori ajustate
PROVIZIOANE 0 0 0
DATORII 301.131 0 301.131
Imprumuturi si sume datorate institutiilor d 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

9.820.621

Rezul tatudbewddmuda i ba

pat m

169.718

D €

active,

9.990.339

Descriere 31.05.2021 I 2 dza G N NXalori ajustate
ACTIVE IMOBILIZATE 7.988.253 169.718 8.157.971
LY260Af AT NNR ySO2N1LI2ZNI f S 817 0 817
¢ SNBYdzNA ©0A O2y aiNHzOp A A1.618.868 17.097 1.635.965
Echipamente de lucru si mobilier 43.829 0 43.829
LY260AEf AT NNR Ay OdzNA 18.125 0 18.125
Investitii imobiliare 6.302.905 152.621 6.455.527
Alte active imobilizate ] 0 0
Avansuri [0) 0 [0)
LY2O0AfTATNNR FAYIFEYOAL 3.709 0 3.709
STOCURI 391 0 391
Materii prime si materiale 391 0 391

t N2 RdzOoA S Ay OdzNa 0 0 0

t NP Rdz& S FAYAGS aAiA  YNNFdzNB 0 0

! @I yadzNA LISy i NHz OdzY LIN NI G @NA a2 Odz 0

/ w9! b9 41.414 0 41.414
/| NBl yoS O2YSNDAI t § 18.891 0 18.891
{dzvyS RS nyolalid RS ¢ SYy@ A dNDAf SO I I DS
{dzyYS RS nyoOlal Gd RS ¢

interese de participare 0 0 0

1 f S ONBI yo$s 22.523 0 22.523
TITLURI DE PLASAMENT 0 0 [0)

[ L/ 1 L5L¢ (=L i L ' { LalL] ¢ 91.762.238 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 6]
SATSNBEyo0S RAY NBSOI § M3B86.703 169.718 7.656.421
wS 1T dzf GF Gdze S ESNDA DA dzf dzA-91.568 0 -91.568
Repartizare profit 0 0 0
Rezultat reportat 1.980.355 0 1.980.355
! ODA dzy A  LINE LINRA A 0 0 0
Castiguri/pierderi legate de instrumente dd [¢] 0 0
PATRIMONIUL PUBLIC 0 0 0
PATRIMONIUL PRIVAT 0 0 0
Subventii pentru investitii 0 0 0
PROVIZIOANE 0 (] [0)
DATORII 301.131 0 301.131
Imprumuturi si sume datorate institutiilor d 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

9.820.621

169.718

9.990.339
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9.519.490 lei

Activ net contabil

Activ net ajustat 9.689.000
bdzY NNJ I O A dzy A 1.200.000 I Oo A
+ £2FNB | OoAdzyS o602yl oA 7,9809 f SA «
+ £2 NB | OoAdzyS ol 2dz|d !l G Bar42 ft SA kK
Data 31.05.2021
Curs Lei/Euro la data evaluarii 4,9198
Astfelr e z u | t a prin activa, metada activului net ajustat, este:
9.689.000 I ei, echivalent cu 8,
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7. ANALI ZA REZULTATELOR Kkl CONCLUZI A ASL

Metodele de evaluatiéizate au fost:

V Abordareaprinverito cal e generalt de estimare a Vva
prin folosirea uneia sau mai multor metod
antici patapitalulm. val oare a ¢

Astfel, rezultatul abordtrii TPGF)jeste:veni t (
6.498.000 lei, echivalents4l5d ei [/ ac . i une

V Abordaregrinactiveio cal edgea®etriammdar e a valorii unei

pe valoarea de piaS$St a activelor individu

Astfelr e z u | t a prin activa, metada activului net ajustat, este:

9.689.000lea,c hi val ent cu 8,0742 | eil a

Astfel, @loaeaa 100% din capitalul socialal REGALS.A. v al|l og@b € ieonfgrtprevaderilor u n
art. 134 (4)dinLega / 1990, ca medi e @muntel or dout abord

8.093.500 lei, echivalentecy 7446 | ei / ac.1 une.

Popa Mircea Gabriel
Membru acreditatANEVARP) EI

Cristina Popa
Membru acreditatANEVAREPI
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8. ANEXE

8.1.Rent Roll
N Denumire activ Adresa An PIF | Nivele SURIE Sgpraf. Teren exclusiv | indiviza| Chirie Chirie Terasa
crt const utila mp
mg 5/31/2021 mp. euro /luna |euro/mp
1 |Terasa Intim Str.Macedona Nr.2 1970 P 50" 469,66 619 619 910,00 1,9
Magazie 12,0( 50 4,2 134,2
Depozit 73,92 21Q 2,8 0
Intim 383,741 650 1,7 134,2
2 |Terasa Tineretului | Domneasca nr.139 1992 P 329 281,538 574 574 225 0,8( 0
Str.Portului nr.13
3 [Sifonarie OLT3 bl.OIt 3 1982 P 24,17 25,09 33,51 33,51 21d 8,37 9,34
4 |Complex PotcoavalStr.Brailei nr.17 1971 P+E 1205,95 1.156,2p 962,79 155,78 807,0r 3.475,00 3,01
Incinta sediu 15,0( 450 30 0
Birou sediu 16,53 115 6,964 0
Birou sediu 17,12 130 7,59 0
Birou sediu 9,44 80 8,44 0
Birou sediu 11,0% 10d 9,05 0
Neinchiriabil sediu 255,79 0
De inchiriat 175,29 1.23( 7,07 0
REGAL sediu 164,50 0
Garaj inchiriat 53,73 37(Q 6,89 0
Restaurant Elite 437,82 1.00( 2,28 0
5 |BarL2 Str Galatii Noi 1985 P 149,41 135,38 63,19 37 26,19 90d 6,65 23,01
6 |[Complex Francezi [Comp Francezi 2021 P 44,4 44,8(
Bar Orient (comp
7 |Francezi) Comp Francezi 1965 P 184 246,4Y 5311 4741,1B 569,82
TOTAL General 2443,3p 2.359,1p 7.562,4B 6.159,4f7 1.403,0p 5.720,0D 2,34
TOTAL Inchiriate 1.237,98 3.17( 2,54 166,6
TOTAL Neinchiriatg 409,68 2.55( 6,24
Sediu 420,2P
Complex Francezi 44,8(
Bar Or i
1009 246,47
Total Su inchiriabile la 1.647.f
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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 1.925.600 154.45 109.45! 879.309 782.40
1 |VENITURI EXPLOATARE 1.911.601) 151.900 104.900 876.90Q 777.90
a. |Venitdin activ baza 375.600 93.90( 93.90( 93.90( 93.90(
- venit cu amanuntul 0] 0] 0 0 0

- venituri leas, inchirie 375.600 93.90 93.90 93.90( 93.90(

b. [Venit alte activitati 1.536.0011) 58.00( 11.00 783.000 684.00
-venituri activi diverse Ol 0] 0 0| 0
-venit.vanz.active 1.440.000 o o 770.00)  670.00
venit dividende neridicate 0] 0] 0 0] 0
- venituri din provizioane 45.00 45.00( 0 0 0

- alte venituri 51.00( 13.004 11.004 13.004 14.00
2 |VENITURI FINANCIARE 14.00( 2.55( 4.55( 2.40( 4.500
-dobanzi 10.009 80Q 4.20( 1.004 4.00(
venituri din divid. primite 1.004 0 0 1.004 0
venit.investitii financiare 1.50d 1.50( 0 0 0
- venit.din dif.curs 1.50( 250 350 409 500

Il. |CHELTUIELI TOTALE 1.828.01 242.009 195.50% 770.40: 620.10
1 |[CHELTUIELI EXPLOATARE 1.822.01 242.ood 193.001 768.90: 618.10
a. |CHELTUIELI MATERIALE 32.00 8.70( 7.20( 7.20( 8.90(
- chelt cu marf unitate 0] 0] 0 0 0
- cheltuieli materiale 32.00 8.700 7.204 7.204 8.904
- mat. auxiliare 0] 0] 0 0 0
- combustibil 4.00( 1.00q 1.00q 1.00q 1.004
- mat. ambalat 0] 0 0 0 0
- mat. consumab 5.500 1.20( 1.20( 1.20( 1.90(
- uzura obiec inv 3.004 2.500 500 0 0
- energie si apa,gaze 19.50 4.00( 4.50( 5.00( 6.00(
- chet cu ambalaj 0] 0) 0 0 0

b. | CHELTUIELI CU PERSONALUL 322.200 74.70 76.80 76.80 93.90
- salarii brute 315.000 73.00( 75.00( 75.00( 92.00
- contrib .asiguratorie 7.20( 1.70( 1.80( 1.80( 1.90(
- indemnizatii vanz.activ. 0] 0] 0] 0] 0
participare profit 0] 0] 0 0 0
- prime 0] 0] 0 0 0
AMORTIZAREA 219.00Q 55.00( 54.75( 54.75( 54.50

c. [Cheltuieli cu imp.si taxe 40.00q 10.00 10.00 10.004 10.00
d. |Chelt.act.sociale 5% 15.00! 2.004 11.00! 0 2.004
e. |Chelt.suport.de angajator 0] 0] 0 0 0
f. |PROTOCOL 1.50( 500 400 150 45(]
g. |PUBLICITATE 6.50( 2.20( 1.204 1.104 2.00(
h. |SPONSORIZARI 0] 0 0 0 0
i. |TICHETE DE MASA 0] 0] 0 0 0
j. |ALTE CHELTUIELI 1.185.81 88.90( 31.651 618.90: 446.35!
k. |- chelt cu deplasarile 1.50( 300 300 300 600
- in tara 1.50( 309 304 304 600
- in strainatate 0] 0] 0 0 0

-chelt.cu tertii -total din care  1.184.31 88.60( 31.357 618.60 445.75
- intret si reparatii 4.00( 800 1.50( 70Q 1.00(
- chirii 0] 0] 0 0 0
- prime asigurare 5.004 1.10( 1.10( 1.30( 1.50(
- studii si cercetare 0] 0] 0] 0] 0
- colaboratori 0] 0] 0] 0] 0
- comisoane 10 0 7 3 0
- transport terti 800 0] 350 20Q 250
- posta,telecom 9.00( 2.20( 2.50( 2.00( 2.30(
- servicii bancare 2.50( 500 90( 409 700

- serv execut terti 92.00Q 10.00¢ 18.00! 27.00 37.00

- alte chelt exploatare 53.00 29.00( 7.004 7.004 10.00!
- chelt cu op gestiune 0] 0] 0 0] 0
- chelt cu provizioane 45.00 45.00 0 0 0
- pierderi din creante 0] 0] 0 0 0

- val neamor vanz actv 973.00Q 0] 0 580.000 393.00
2 |CHELTUIELI FINANCIARE 6.00d 0} 2.50( 1.50( 2.00d
cheltinvestitii financiare 6.00( 0] 2.50( 1.50( 2.00(

1Il. |REZ. BRUT AL EXERCITIULUI 97.59Q -87.55 -86.05% 108.89]} 162.30!
a. |- exploatare 89.59 -90.109 -88.101 107.991 159.80!
b. |- financiar 8.00( 2.55( 2.05( 909 2.50(
IV. |[FOND DE REZERVA 0 0} 0] 0
V. |IMPOZIT PE PROFIT 15.50Q 0 9.00( 6.50(
VI. |PROFIT NET 82.09¢ -87.55 -86.051 99.897 155.80!
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8.3. Analiza marja EBITDA Amadeus

Company name

ROA using N¢

City

AEROSPACE TECHNOLOGY PARKMBBOARA

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 SRILUJ-NAPOCA

ALM GRUP SA

ARCER SRL

ARDEAL CONSTRUCT SRL
ARGINTEX SA

CAMION LOGISTIC SRL
CASSIA BUSINESS SRL
CHIBRO SA

CIBIN DEVELOPMENT SA
COMAT - MET SA
CRISTIANA SA
DECOMAR SA

DIBO SA

DIPLOMAT SA

DORALY MALL SRL
EGROS TRADE SRL
ELECTROSIGMA SRL

Sur s a:

EBITDA
Margin (%) | Margin (%)

EBITDA

EBITDA

Margin (%) | Margin (%)| Margin (%) | Margin (%)| Margin (%)

EBITDA

EBITDA

EBITDA

EBITDA

EBITDA

EBITDA

EBITDA

Margin (%) | Margin (%)| Margin (%)

-0,81 82,87 65,30 80,50 69,11 74,41 56,29 75,13 79,54 57,23 n.s.
BUCURESTI SECTORUL 3 3,04 82,51 91,46 67,85 69,95 75,95 75,89 76,59 65,70 66,80 70,75
BUCURESTI SECTORUL 2 -5,71 49,61 50,65 55,15 62,38 58,90 18,78 48,73 43,67 32,94 46,15
BRASOV 1,75 33,32 -2,85 47,58 23,72 41,94 26,20 58,46 38,60 53,66 58,40
CONSTANTA 4,61 67,87 69,57 68,74 66,07 58,25 40,28 29,07 42,95 28,80 42,61
ALBA IULIA -20,61 51,40 55,08 49,33 51,46 44,84 45,18 21,07 47,20 39,18 -48,44
BUCURESTI SECTORUL 6 8,515 60,12 54,43 57,01 56,12 57,83 49,53 40,93 35,63 20,43 29,52
BUCURESTI SECTORUL 3 10,37 35,43 31,16 33,19 51,76 59,58 60,87 47,45 54,42 54,40 57,08
BUCURESTI SECTORUL 2 -0,29 53,81 51,89 10,66 46,39 37,73 37,60 34,11 40,90 52,99 39,53
BUCURESTI SECTORUL 6 3,92 23,91 45,84 36,76 41,21 42,13 43,95 33,61 44,22 49,26 46,87
IASI 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

TIRGU MURES 16,55 56,48 56,00 60,85 50,13 68,52 63,39 59,11 59,16 58,44 52,98
SIGHETU MARMATIEI 2,17 57,12 12,75 10,76 18,76 32,35 20,39 12,05 17,12 14,21 6,75
CLUJ-NAPOCA 0,16 51,85 44,45 43,90 50,74 52,12 42,69 58,93 28,10 51,69 53,57
PITESTI 7,13 41,72 36,99 42,60 40,68 52,73 50,93 50,98 44,14 51,20 60,61
BUCURESTI SECTORUL 6 3,57 44,61 67,12 41,12 54,37 42,32 34,54 30,59 35,13 32,06 26,12
CARCEA 7,60 65,59 54,92 51,15 47,01 51,57 46,80 26,92 26,28 45,61 28,33
BUCURESTI SECTORUL 5 -3,19 40,19 27,05 24,39 18,99 29,34 25,69 20,52 32,03 39,03 38,77
SIBIU -3,00 58,65 18,93 63,33 54,12 59,39 56,76 23,35 19,18 26,27 19,02
BUCURESTI SECTORUL 3 -6,01 42,18 56,50 35,69 29,70 28,54 29,76 21,11 7,52 16,60 -31,45
BRASOV 1,62 45,48 15,29 56,66 52,11 57,10 54,57 51,56 43,90 52,62 41,23
BUCURESTI SECTORUL 6 20,79 47,10 37,99 34,24 34,65 33,51 31,33 26,98 38,18 29,54 35,08
NEGOIESTI 18,35 41,44 50,32 57,74 60,52 59,11 55,22 52,27 56,11 35,35 63,75
BUCURESTI SECTORUL 1 -5,86 35,01 30,97 26,47 35,01 28,21 24,65 22,30 16,29 14,57 7,64
CONSTANTA 10,14 50,05 58,88 59,22 66,42 65,37 65,71 64,49 72,70 80,15 71,24
IASI n.a 32,91 65,74 80,82 84,04 84,59 80,55 53,70 1,10 n.a. n.a.
CLUJ-NAPOCA -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 medianelo 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%

aSRAI yN [Odzb,30 4t | M

aSRAIFYN [Odr»a 1t o

Baza de date Amad€unshirnerepri hdesub"  mahicoidat€Ca&BNDb G 8
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8.4.Evaluarea activelor imobiliare

l denti ficarea fizict . |l egalt a propriett.ilor subiect
Regal SA de.ine active imobiliare de natura spa-.iilor comerci
Acestea se identifickt conform extraselor de carte funciart i
/ £ NRA NR
Nr. ek Teren Aria 5 Aﬁav |, o .
rent Nr. CF RNB a N Mmmﬁw.(gmmm Identificare Ozyéﬂpgyay .@xr hoaSNUWI U
roll (Acin mp) RS a T N{ (Auinmp)
(Acd in mp)
1 122925 [{ G N al OSR2y NX y NI HlB07 DI [ | (628,00 Terasa Intim 507,00 507,00 383,74 Cartier Micro 16, periferi
1 Magazie 12,00
1 Depozit 73,92
2 109858 [{ GNP 52YySI aON3 y|NI108868p p > 5DHOGTérasa Tineretului 328,0( 328,00 281,53periferic
{GNI t 2NIdzZ dzA = Yy N
3 [100819-C1-U1p = | LJ®» { A F2 y NNA S | 100819-C1-U1§ 3350{ AFT2YNNAR S 24,17 24,17 15,75
{ dz LINBf dzF G N
4 108960 |ELITE 5152/1/4 - C1 243,0QResturant Elite 415,04 428,67 416,143 dzLIN> FI G O
4 MAGAZIE 5152/1/4 - C2 Magazie 21,68 21,68 18,07
{GNX» . NNAf SAZI yNX &dzLINY FI G dz
4 117424  |aur 5152/1/5/C1 963,00Sediu administrativ 490,64 490,64 664,67de la client
{GN» . NNAf SAZ yNX
4 109758 |aur 5152/1/5/C1 54,00 Garaj 53,73 53,73 53,73
{GNXP DFfIFTOGAA Db2A
5 [101068-C1-Ul4JF NII SNE DI f | A 101068-C1-U14 26,18{ LJ G A dz O2 Y|SNI3AZGt [184,84 112,39
5 116088 [{ G N DIt GAA b2A |y NIBSHCL DI £3I7,0608 2 F SGNNR S [[ H 23,04 23,06 23,06
Total 2.548,64 1.922,71 2.011,85 2.054,99
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aMPBILIARA SPECIFICA

Cntreprinderea activeazt pe pia.a imobiliart

Cn ul timii ani sectorul comerci al gkl £Sean
comerciale de tip supermarket (Billa, K&8ufilagalzine, [§eoss, Auchan, Metro, Penny Market, Carrefour
Lidlmagazi ne, De d e ma2013 s)tésthis SHeppiadk Gity Gatati Natiye@orge
Cxbuc cu o suprafa$Sa c on s-tlafastextins cdiaca 21d0@0iingait. 0 O
magazine si cinema).

Oferta este compusu preponderenSa di n spalgprimapareermanulaii a
nut

202Achirile®su ment i aproximativ | a nivelul <cel
Chiri.l n Gal at i eX|sta o ofertt bogatt de spati
de |l a 5 euro/mp. Zonele centrale (Centru, Pi
79 eur/ mp/ |l agk, Kindka paoteSajyu mai mar i, pent
semicentrale (Siglina 1, Mazepa, Cokbuc), cu
79 eur/mp/lunkt. Cn zonelmedmadidené ncDhunmirea, s

8 eur/ mp/lunt.
Rata de neocupar&r adul medi u de neocupare pL0¥% ru zon

Yield Yieleu | medi u pentru swlatSriadentdri anl e on&).b%,idC e

cel pentru spapetdief @iincae one li€05Meaaame n i nt
Artere comerciale principale Artere comerciale secundare
mmmm
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-at-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% | oo% | . | | __ |
Sursa: Analiza pietei imobiliare, SemestiyDIARI2AN DRS S.A.
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Terasa Intim
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