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Nota: Cifrele

anul 2077

1. Structura de conducere

1,1 Consiliul de Administratie
In conformitate cu legislatia in vigoare si actul
Actionarilor este forul superior de conducere si
activitatii acesteia,

societatea este condusa de consiliul de Administratie format din trei administratori,r persoanefizice: d-nul Madalin Petre Georgescu - Presedinte al consiliului de Administratie, d.nul NichiforovAndrei - membru si d-na Blindu Emilia Iulia_membru,
In cursul exercitiului financiar 2077 componenta consiliului rle Administratie a fost mQdificata insensul ca au fost alesi doi membrii, respectiv d-na Blindu Emilia Iulia si d-nul Niclnifoliov Andreiurmare a demise d-nurui Dan Varentin Gheorghe si d-nei Varentina Arexe.

1.2. Guvernanta Corporativa
Guvernanta corporativa respecta legislatia romana in viigoare, urmarind sa asi$ure atatacuratetea si transparenta in ceea ce priveste rezurtatere companiei, cat si accesur egar ar tuturoractionarilor la informatiile relevante despre companie.
societatea Primcom sA este administrata intr-un sistem unit,ar, conducerea sa fiind asipurata decatre Directorur Generar, sub supravegherea consiriurui de Adrninistratie.
Mandatul Directorului General, d-nulVlad Nicolae Neacsu este pana data de 11,05,201g.
Primcom sA publica intr-o sectiune dedicata a website-ului propriu detalii privind desrasurareaAGA' respectiv convocatorul, materialele/documentele aferente ordinii de zi, fofmularele deprocura speciara, formurarere de vot prin corespondenta, proiectere de hotarari.
De asemenea, compania asigura informarea tuturor actionariror
prin intermediul sectiunii dedicate a website-utui propriu, ,. ,.;-lr:'t:1r"i#:i|[1][il1l;
Adunarii Generale a Actionarilor si rezultatul detaliat al votuluri. societatea pune de ase'enea radispozitie actionarilor/investitorilor rapoarte curente, comunir:ate, calendarul finan$iar, rapoafte
anuale, semestriale, trimestriale.

prezentate in prezentul rapoft sunt conform situatiilor financiare audidate pentrll

constitutiv al societatii, Adunarea $enerala a
decizional al companiei, care hotarabte asuora
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1,3. Auditorul

situatiile financiare ale Primcom sunt intocmite sub responsabiritatea managementurui companieiin conformitate cu standardele romanesti de contabilitate si sunt auditate de catre Auditorul BDoAudit SRL.

Responsabilitatea auditorului fata de companie si AGA este stabilita si limitata conform legii.

2. Activitatea companiei in 2Ot7
Primcom sA a fost infiintata prin decizia consiliului General al Municipiului Bucuresti nr.toTt/r99o si HGR nr' 597/1992, inregistrata la oficiul Registrurui comerturui al MunicipiuruiBucuresti sub nr' J4o/7o7o/7991 si are codul Unic de Inregistrare Ro 15g4200, cu sediur inBucuresti, B-dur Aerogarii nr, 33, corp A, spatiur comerciar 72, paner,sector 1.
Primcom are un capital social subscris si verrsat in valoare de 16g.920,60 lei, impartit in1'689'206actiuni cu o valoare nominala de 0,1 lei, Actiunile se tran:zactioneaza pe piata ATS.

Evolutia structurii actionariaturui primcom in cadrur anului 20r.7

In data de 18.09.2017 ra Bursa de Varori Bucuresti, prin intermediarsurvenit modificari in structura actionariatului pRIMCOM -sR, 
rlspecti,v:- .rgnogt 

proprietatea sA a vandut 1,27s.032 aaiuni, reflizentanosocial al Primcom SA;
- Domnul Nichiforov Andrei a cumparat r.27s,032 actiuni, reprezentand
social al Primcom SA

2.1, Strategia de organizare a activitatii companiei
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Actionari
2016

Numar actluni
31.12,2016

Pondete
31.12.2016

Actionari
20t7

l{umar actiuni
3L,12.2017

Pondere

31.12.2077

Fondul

Proprietatea
L.275.032 75,487Lo/o r,275.032 75A877o/o

74,88960/o

%rt"^

SIF Muntenia 251.51 6 14,88950/o SIF Muntenia
257.576

Alti actionari 162,658 9,6293o/o Alti actionari
r oz, o)6

Tota 1.689,206 100% Tota I

1,689.206 1000/o



IMSBII,IPRIC '

Piata spatiilor comerciale din Bucuresti a cunoscut o evol
asupra activitatii comerciale a Primcom a fost unul pozitiv, Efectere pozitive s-au putut observa
doar in faptul ca actualii clienti si-au achitat facturile ra timp si au avut loc cateva procese de
renegociere a chiriei, strategia companiei de a vinde acti,ye a fost influentata pozitiv de evolutia
pietii imobiliare din Bucuresti prin obtinerea unor preturi mai mari chiar si pentru active de o
calitate mai redusa.

In decursul acestui an managementul impreuna cu consiliul de Administratie au hotarat
schimbarea strategiei companiei.

Primele rezultate ale acestei strategii noi au fost: v,anzarea unor active precum si initierea
demersurilor privind returnarea catre actionari a unor sume de bani aflate in trezoreria companiei
(votarea in cadrul AGEA a reducerii capitalului social),

Activitatea Primcom este structurata pe 3 directii de activitate:

1. management spatii comerciale

2. management cote indivize de teren si alte proprietalti

3. management litigii

2,1,1. Strategia de management a spatiilor comerciale
Compania detine un poftofoliu de 26 spatii comerciale.

Dintre acestea cele mai importante ca valoare si importanta sunt:

Ion Mihalache 47

Aerogarii 33

Ion Mihalache 42-52 Comercial
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In decursul exercitiului financiar 2077, au fost renegociate o parte dintre contractele de locatiuneexistente in vederea actualizarii nivelului chiriilor practicate la nivelul de pret actual.
In anul 2077 au fost vandute urmatoarele spatii spatii cc,merciale si terenuri in cota indiviza, inconformitate cu hotararile Adunarii Generale Extraordirrare a Actionarilor si a consiliului deAdministratie, respectiv :

BERZEI 25 - teren
NICOLAE TTTULESCU 92 B1.13 _ catOire
NICOLAE TTTULESCU 92 81.13 t"Eniou inffi
CALEA FLOREASCA NR. 111-113 -.t.,il-re
cALEA FLoREAScA NR. 111{- _mliui;
PANTELIMON NR. 101, BL.4O2- t;66ffi;

Valoarea totala incasata de societate aferenta vanzarilor de active a fost de 541.4g0 EURo,
respectiv 2.492.353 lei.

Atragerea unor surse noi de venituri s-a realizat prin inchirierea unor spatii comergiale aflate inpatrimoniu si care nu au generat venituri in urtimii ani.

Pentru imbunatatirea bonitatii clientilor pontentiali cat si prsnlru cresterea nivelului chiriilor, s_a
procedat la realizarea unor lucrari de renovare si igienizare a unor spatii comerciale.
cu toate aceste masuri active luate de catre management, activitatea operationala, a firmei s-a
dovedit neprofitabila in principal datorita cheltuielii foafte mari ocazionate de amoftizarea
activelor imobiliare.

2"1.2' Managementur coteror indivize de teren si a artor proprietati
In cadrul acestei directii de activitate, activitatea s-a concentrat in sensul maximi4arii utilizarii
acestor active lichide care detin o pondere semnificativa din totalul activelor societatii.
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2. 1,3, Managementul litigiilor
compania a continuat strategia de reducere a numarului de litigii comerciale si pe parcursul
anului 2oL7' La momentul de fata societatea a ramas ctJ un numar de B litigii din care 2litigiisunt dosare de executare privind recuperarea debitelor neincasate de la fosti clienti,

3. Alte informatii despre companie

Structura angajatilor:

societatea avea la inceputul anului 2077 un numar de 6 angajati. La sfarsitul anului 2017
compania avea un numar de 7 angajati organizati intr-o structura flexibila si moderna de personal
(din care 3 Administratori si un Director Generar cu contract de mandat).
In societate nu este constituit vreun sindicar.
Raporturile dintre management 9i angajafi sunt reglementate de contractele individuale de
munca si de fisele de post.

In decursul anului 2018 va continua strategia societatii ce consta in vanzarea anumitor active si
returnarea sumele de bani obtinute catre actionari.
In luna Ianuarie a anului 201g societatea a vandut urmatoarele mijroace fixe:

Elemente de management al riscului
Pentru prevenirea riscurilor de lichiditate, societatea
anuale; analizeaza proiectiile facute si le compara
situatiile in care pot sa apara probleme de lichiditate.

4. Activitatea companiei pentru anul 2018

intocmeste rapoarte de cash-flow lunare si

cu situatia reala pentru a putea preveni

Reg.Com.J40,zl0?0/199 I I CUI RO IS84Z00
Capital social I69.920,60 RON
Telefon: 02 I 255 64 24 | Fax: OZI ZSS 68 72

Sediu: B-d'I Aerogarii nr. 33, corp A, spatiul comercial 12, Sect. l, Bucuresti
Punct de lucru: Str. Maior. Av. Stefan Sanatescu nr. 43, etaj l, ap. 3
Cont: RO20 BIRL 0470 LZOZ AIZT 6?XX BancaTransilvania
E-mail: vanzari.primcom@gmail.com I www.primcom.ro

FICUSULUI 5-7, BL. 35 - cladire
FICUSULUI 5-7, BL. 35 - teren cota indiviza
IONESCU GHEORGHE NR. 15 81.126 - cladire

S.C. PRIMCOM S.A.
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1-0053 NICOLAETITULESCU NR rTZ NI A
1-1108

1,-0122

Oroanizarea o.ief:fii I

activitatii curente si viitoare.

tul anului 2017 permite societatii un@t

societatea a initiat o oferta Publica de Cumparare a unui numar de 16g,900 actruni comune,nominative emise in forma dematerializata, reprezentand 9,9gg8% din capitalul social al pRIMcoM sA.Achizitia de actiuni de catre Primcom in cadrur ofertei publice face parte din programur derascumparare aprobat prin hotararea AGEA din data de 29.11.2017. pretul de ofefta este de 29,00RoN pentru o actiune' Perioada de derulare a ofertei pubrice de cumparare este intre07.03.2018- 27 .03.2078.

5, Piata de capital

compania Primcom sA este listata pe piata ATS din anul 1997. capil.alizarea bursiera a companieila sfarsitul anului 2017 era de 24.155,645 tei.
Nu exista restrictii la transferul de valori mobiliare, nu exista restrictii la drepturile de vot si nuexista detinatori de varori mobiriare cu drepturi speciare de contror.
Lichiditatea societatii pe piata de capital este foarte scazuta din cauza actionariatului concentrat.

6, Indicatori economico-financiari
- Bilant prescurtat la data de 3L.l-2.2Ol-7:

31.72.2076 3L.t2.20t7

A, ACTIVE IMOBILIZATE

2.579.835

14,505.01 5

IlL lmobilizari financiare

17,091.180

Sediu: B-dr:I Aerogarii nr. 33, corp A, spatiul comercial I2, Sect. I, BucurestiPunct de lucru: Str. Maior. Av. Stefan Sanatescu nr. 49, etaj l, ap. o
Cont: RO20 BTRL O47O IZOZ ALTZ 6?XX BancaTransilvania
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IMOBIII.ARE
PRI

I. Stocuri

ILCreante

20,603
0

299.840
75.r92

IIL Investitii pe termen scurt

IV, Casa si conturile la banci
oJo. yu 5 2.9t4.589

Active circulante - Total
957.348 2.989.781

C. CHELTUIELI I AVANS
1,305

1,318

D, DATORII : SUME CE TREBUIE sA FIE
PI-ATITE INTR-O PERIOADA DE PANA LA UN
AN

2.L74,850 2.743.930

E, ACTIVE CIRCULANTE NETE/DATORII

CURENTE NETE
-7.218.747

227.452

F,TOTAL ACTIVE MINUS DATORII CURENTE 75.872.433 14.486,908

G,DATORII : SUME CARE TREBUIE PLATITE

INTR-O PERIOADA MAI MARE DE UN AN
56.867 65.402

H. PROVIZIOANE

I.VENITURI IN AVANS
58.8s9 56.309

J. CAPITAL SI REZERVE

I.CAPITAL
168.921 168.921

II,PRIME DE CAPITAL
1 1,693.251

11 ,693.251

III. REZERVE DIN REEVALUARE Lr.726.364 9.507 .454

IV, REZERVE
1.417 ,389 L.4L7.389

Actiuni proprii
0

0

Castiguri legate de instrumentele de cap
proprii

Pierderi legate de instrumentele de cap proprii lt.o39.767 17.o39.767

S.C. PRIMCOM S.A.

Sect, I, Bucuresti
I, ap. 3
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V PROFITUL SAU PIERDEREA REPoRTAT(II)
SOLD C ct.117 4.OL2.O70

SOLD D ct.117

VI,PROFITUL SAU PIERDEREA EXERCITIULUI
FINANCIAR

SOLD C ct,121

SOLD D ct,121
1.391.511

CAPITALURI PROPRII- TOTAL 15.759.257
L4.367,747

ts.759.257
L4.367,747

DENU MIREA IN DICATORILOR EXERCITIUL FINANCIIAR

2016 20L7

Cifra de afaceri neta qqct qao
730.785

Alte venituri din exploatare
1,588r,131 2.572.234

VENITURI DIN EXPLOATARE .TOTAIL 2.147.720 3.303.019

Costul materiilor prime si al consumabilelor 18.766 t3.664

Alte cheltuieli materiale
7.3s6 7.256

Alte cheltuieli externe (cu energie si apa)
8 1.082 74.052

Cheltuieli cu personalul
377.347 297.282

Ajustari de valoare
945.160 957.254

- Contuf de profit si pierdere lar data de 31.L2.2Ol-7:

S.C. PRIMCOM S.A.

:omercial 12, Sect.I, Bucuresti
:u nr. 43, etaj l, ap. 3
Transilvania
primcom.ro
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Ajustari valoare active circulante

Alte cheltuieli de exploatare

CHELTUIELI DIN EXPLOATARE .TOTAI

Profitul sau pierderea neta a exercitiului financia]

1.391.511

Denumirea elementului Exercitiul financiai
lncasari de Ia clienti
Plati catre tu.nizorilGidiil
hpo4t pe p.of,tltati 81 8.873
Taxe si impozG

188.821Incasari din executali

Tr."o.eri a n.tu liilffild-d u-

137.413rncasan din vanzarea de imobilizari
Dobanzi incasate 2.672.426

1..324.rt}Sume restituit" Oipoti
Dividende platite
Trezoreria netadi@

^r,::::,r:1":'_"rhiual"',t"lid.GEl"trr"p"t"lexercitiului financiar
Trezoreriarir"n@
exercitiului financiar

Cash flow la data 31.L2,2017:

S.C. PRIMCOM S.A,

2, Sect.l, Bucuresti

1l 
t, an. 3
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Pierderea neta inregistrata de catre tocietate in valoare de 1,391.511din profiturile anilor viitori.

Presedintele Consiliu

Georgescu petre

Administrator

Blindu Emilia Iulla

Administrator

Nichiforov Andrel

se propune a se a
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