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Raport de evaluare

la data de 31.12.2020 a societatii AURORA SA nr. de ordine in Registrul Comertului J22/329/1991,
Identificator Unic la Nivel European (EUID): ROONRC.J22/329/1991, Cod unic de inregistrare: 2000732
cu sediul in Str. Stefan cel Mare, nr.8, Tg. Frumos, jud. lasi, cod postal 705300

SINTEZA EVALUARII

Numér dosar la evaluator: 038/08.02.2021.
Evaluator: QUEST PARTNERS S.R.L.

Subiectul evaluarii: Capitalul propriu al societatii AURORA SA nr. de ordine in Registrul Comertului
J22/329/1991, Identificator Unic la Nivel European (EUID): ROONRC.J22/329/1991, Cod unic de
inregistrare: 2000732 cu sediul in Str. Stefan cel Mare, nr.8, Tg. Frumos, jud. lasi, cod postal 705300.

Tipul societatii: AURORA SA este persoand juridicd roméand, organizatd ca societate comerciala pe
actiuni care Tsi desfdsoard activitatea conform cu prevederile din actul constitutiv si ale legislatiei in
vigoare. Capitalul social este de 1.078.197,50 lei, integral varsat, divizat Tn 431.279 actiuni cu valoare
nominala de 2,5 lei/actiune.

Detalii BVB: Societatea este listata pe plata de capital la categoria AeRO Standard, segment SMT, cod
ISIN (International Securities ldentification Number) ROAUROACNORI, sub simbolul AUR.

Actionari: BRAICONF 5.A. (cota de 64,9816 %), SANDULESCU ILIE (cota de 10,9505 %) si diversi actionari
persoane fizice (cota de 21,0782%) si persoane juridice (cota de 2,9897 %).

Participatia supusa evaluarii: 100% din capitalul propriu al subiectului evaluarii
Client: AURORA 5.A.

Utilizator desemnat: AURORA 5.A., actionarii AURORA 5.A., AS.F.

Alte persoane care pot avea acces la raportul de evaluare: auditorii clientului.
Data evaluarii: 31.12.2020

Data intocmirii raportului: februarie-martie 2021

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatd in concordantd cu Tndeplinirea conditiilor prevazute la art.
115, lit. b) din Regulamentul ASF nr. 5/2018 respectiv in conformitate cu standardele internationale de
evaluare de cédtre un evaluator autorizat independent inregistrat la A.5.F. Evaluarea nu poate fi utilizata
in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel precizat. Evaluatorul nu Tsi asuma responsabilitatea
niciodatd sin nicio altd circumstantd sau context in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Premisele evaludrii: Societatea este evaluata in ipoteza respectarii principiului continuitatii activitatii.

Tip valoare: Raportul de evaluare va estima valoarea de piatd 'n conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor - editia 2020.

Tn contextul SEV 200 — Evaluarea intreprinderii se aplicd urmatoarele definitii:
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s Valoarea intreprinderii este valoarea totald a capitalurilor proprii ale unei intreprinderi
plus valoarea creditelor sale sau a datoriilor purtdtoare de dobanzi (sau elemente
asimilabile datoriilor financiare), minus orice numerar sau echivalente de numerar
disponibile pentru a plati acele datorii;

e \Valoarea capitalurilor proprii este valoarea unei intreprinderi pentru toti proprietarii ei.

Capitalul propriu reprezintd interesul rezidual al proprietarilor in activele unei firme dupd deducerea
tuturor datoriilor sale,

Astfel, tinand cont de scopul evaluarii, pentru realizarea misiunii, evaluatorul a estimat valoarea

capitalurilor proprii, in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor - ANEVAR = editia 2020.

In raportul de evaluare s-a analizat intreprinderea cu toate activele si pasivele aferente. Raportul de
evaluare cuprinde descrierea si modul de evaluare a societatii.

Evaluarea nu este o stiintd exactd. Este numai estimarea unui tip al valorii, definit prin luarea in
considerare a tuturor factorilor relevanti; altfel spus, concluzia finala asupra valorii unei intreprinderi
{ca si a oricarul alt tip de proprietate) nu poate fi masurata in mod exact, ci numai printr-o suma
rezonabild, astfel Tncat s3 permitd efectuarea unei tranzactii cu obiectul proprietdtii respective. Desi
procesul de evaluare este subiectiv, evaluatorul trebuje si asigure o rezonabilitate a abordarilor si
metodelor de evaluare recunoscute, bazate pe informatiile pertinente, existente si cunoscute la data
evaluarii.

Cele trei abordéri principale Tn evaluare, descrise Tn SEV 105 Abordari si metode de evaluare, abordarea
prin piatd, abordarea prin venit si abordarea prin active (prin cost), pot fi aplicate la evaludrile de
intreprinderi si participatii la capitalul intreprinderii.

Abordarea prin piatd reprezinta o cale generald de estimare a valorii unei intreprinderi, participatii sau
linli de activitate prin folosirea uneia sau mai multor metode care compara subiectul evaluat cu alte
intreprinderi similare, participatii sau linii de activitate similare care au fost vandute, precum si cu orice
tranzactii relevante cu actiuni ale aceleiasi ntreprinderi

Abordarea prin venit reprezinta o cale generala de estimare a valorii unei intreprinderi, participatii sau
linii de activitate prin folosirea uneia sau mai multor metode prin care valoarea este estimatd prin
convertirea beneficiilor anticipate in valoare a capitalului.

Abordarea prin cost reprezintd o metodd de estimare a valorii unei Tntreprinderi, participatii sau linii de
activitate utilizind metode bazate pe valoarea de piatd a activelor individuale ale Tntreprinderii minus
datoriile. Aceasta nu este o abordare propriu-zisa in evaluare, deoarece valoarea activelor si datoriilor
individuale rezultd din aplicarea uneia sau mai multor abordari principale in evaluare, descrise in SEV
105 Abordari si metode de evaluare, Tnainte de a fi insumate.

Aplicarea mai multor abordari in evaluare nu este necesara in situatia Tn care valoarea poate fi estimati
prin aplicarea unel singure abordari Tn evaluare, adecvata si bhazata pe informatli suficiente si credibile,
jar aplicarea unei alte abordédri ar presupune utilizarea unor informatii mai putin relevante si credibile
decat cele utilizate Tn aplicarea primei abordari.

Evaluarea capitalurilor proprii s-a realizat utilizdnd Abordarea prin cost, ludnd in considerare situatia
economicad a societatii si previziunile acesteia pentru anul 2021, cand activitatea principald conform
Actului constitutiv -, Fabricarea incdltdmintei”-cod 1520, inceteaza,

Abordarea prin piatd si abordarea prin venit nu s-au aplicat, nefiind relevante situatiile financiare
istorice ale societatii ce a incetat activitatea principala.




Raport de evaluare |

fn ceea ce priveste reconcilierea valorilor: ,Nu se admite stabilirea valorii intreprinderii prin media
aritmeticd sou media ponderatd a doud sau mai mufte valori obtinute din aplicarea unor aborddri sau
metode diferite de evaluare”conform Ghidului Metodologic de Evaluare GME 600 Evaluarea
intreprinderii.

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

Aplicarea acestei metode este justificatd de situatia economico-financiard a societdtii, precum si de
natura activitatii AURORA SA, evaluarea fiind realizatd in premiza continuitdtii activitdtii societdtii prin
schimbarea activitdtii principale {, Fabricarea incéltdmintel”-cod 1520).

Tntreaga activitate a societétii a fost afectatd in anul 2020 de pandemia de COVID-19. Incertitudinea
ecanomicd si masurile de combatere a pandemiei au dus la cea mai mare contractie a economiei din
ultimii 24 de ani, confarm INS Produsul intern brut a scdzut cu 10,5% Tn T2 fatd de anul trecut. Potrivit
declaratiilor Ministrului de Finante deficitul bugetar este estimat in anul 2020 s& creasca de la 6,7% din
PIB |a 8,6%.

Prezenta evaluare s-a realizat pentru intregul capital propriu al intreprinderil, féré a estima separat
drepturile aferente participatiei majoritate sau minoritare.

Selectarea (reconcilierea) valorii finale s-a bazat pe relevanta, calitatea, cantitatea si credibilitatea
informatiilor disponibile precum si de rationamentul profesional al evaluatorului.

in opinia evaluatorului, valoarea de piatd a capitalurilor proprii a societitii AURORA S.A. este de
"2.828.898 lei, echivalent a 580.954 euro, reprezentand 6,5593 leifactiune pentru numarul total de

431.279 actiuni.

2823398 A 580,954
LEI,
echivalenta

EURO
|

Cursul utilizat este cursul de referintd al Bancii Nationale a Romdniei, valabil lo data evaluarii
31.12.2020, respectiv 1 Euro = 4,8694 Lel.
Valorile estimate nu includ TVA.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii cu privire la valoarea capitalurilor proprii ale
societdtii precum si considerentele privind valoarea sunt:

¥ Valoarea a fost exprimata tinand cont exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport de evaluare si este valabild in conditiile economice sl juridice mentionate Th raport;

v" Valoarea estimatd se referd la participatia de 100% a capitalului actionarilor si a pretului pe
actiune;

v Valoarea este-valabild |a data evaluarii;
v ; numai peptru destinatia precizata in raport;
v

ezintd orimla evaluatorulm
Nu emst“'rgit]n g‘a‘?:antfé ; ste valor] pat i atmse Tn procesul efectiv de tranzacl;lonare al actiunilor
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta declaratie certificAm urmatoarele:

v

Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor = ANEVAR =
editia 2020, ce sunt obligatorii pentru desfisurarea activititii de evaluare, ce au intrat Th vigoare
la data de 1 septembrie 2020;

Evaluatorul oferd o evaluare obiectiva si impartiald;

Datele prezente in cadrul raportului sunt reale si corecte in limita cunostintelor si informatiilor
obtinute;

Evaluatorul si asumd, pentru situatiile incluse Tn raportul scris, Tntreaga responsabilitate a
lucrarii;
Inspectia proprietatii imobiliare a fost realizatd de catre reprezentantul QUEST PARTENERS S.R.L.

in prezenta reprezentantului clientului, acordul privind accesul pe proprietate fiind in
raspunderea clientului,

Analizele, opiniile i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale incluse in continutul raportului si reprezintd un punct de vedere profesional, concluzii si
opinii personale, nepartinitoare;

Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor Tn proprietatea evaluatd si nici interes
personal si nu este partinitor fata de nici una din partile implicate;

n elaborarea raportului de evaluare nu s-a acordat asistenta din partea nici unei alte persoane,
in afara celor care semneaza lucrarea;

Atat evaluatorul cat si orice altad persoand afiliatd sau implicatd Tn efecturea evaluérii, nu sunt
actionari sau asociati cu beneficiarul sau al{i utilizatori desemnati Tn prezentul raport de
evaluare;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate Tn evaluare;

Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionala, a Tndeplinit programul de
pregétire profesionald continud si are experienta in categoria de proprietate ce este evaluata,
avind competentd s3 efectueze acest raport de evaluare;

Evaluatorul a Tncheiat asigurarea de rdaspundere profesionald pe anul 2021 la societatea de
asigurare-reasigurare ALLIANZ TIRIAC ASIGURARI S.A;

fn prezent sunt evaluator auterizat, specializér_ile/é-l:'\], El, membru titular ANEVAR, legitimatie nr.
12049 valabil3 Egﬁﬁé@ t competent si efectuez acest raport de evaluare.
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1. Capitolul | — Termenii de referinta ai evaluarii

1.1. Identificarea evaluatorului

11.1. Dategenerale

Denumirea firmei: QUEST PARTNERS 5.R.L.
Adresa: Bucuresti, Str.Vasile Lucaciu nr.10, Sect.3;
Telefon: (021) 310 20 62;
Persoana contact: Claudiu Druld —0758.018.483;
Fax: 031.228.94.00;
E-mail: office@questp.ro
Nr. ordin in registrul comertului: 140/12503/20.08.2004
CUI: 16667800
Atribut fiscal: RO
Capital social: 20.000 LEI
Cont IBAN: RO63 BREL 0002 0001 6456 0100
Banca: LIBRA INTERNET BANK

1.1.1. Obiectul principal de activitate

Conform nomenclatorului privind clasificarea activitatilor din economia nationald = CAEN, obiectul de
activitate al societdtii este:

1.1.2. Domeniul principal de activitate:

Alte activitati de servicii suport pentru intreprinderi n.c.a. — cod CAEN 8299,
1.1.3. Alte activitati desfagurate:

Activitati de consultantd pentru afaceri si management — cod CAEN 7022;

Activitati de studiere a pietei si de sondare a opiniei publice — cod CAEN 7320;
Alte activitati profesionale, stiintifice si tehnice n.c.a. — cod CAEN 74890;
Activitati de studiere a pietei si de sondaj — COD CAEN 7320;
Activitdti de organizare a expozitiilor, targurilor si congreselor— cod CAEN 8230;
Activitati de de contractare, pe baze temporare, a personalului = cod CAEN 7820;
Servicii de furnizare si management a fortei de munca — cod CAEN 7830;
Cercetare — dezvoltare Tn biotehnologie — cod CAEN 7211;
Cercetare — dezvoltare Tn alte stiinte naturale si inginerie — cod CAEN 7219;
Cercetare — dezvoltare Tn stiinte sociale 5i umanitare — cod CAEN 7220.
QUEST PARTNERS 5.R.L. efectueaza lucrari de evaluare si expertiza tehnica in scopul:

m  privatizarii/vanzarii contra numerar a actiunii societétilor comerciale, conform metodalogiilor
stabilite de organismele abilitate;

B privatizarii/vanz3rii activelor societtilor comerciale;
m  stabilirii valorii imobilelor (constructii si terenuri) — evaluari imobiliare;

m studii de fezabilitate pentru fuziuni/divizari;
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m  stabilirii aportului tn naturd |a capitalul social sau majorarii capitalului social;

= stabilirii valorii garantiilor/studii de fezabilitate pentru obtinerea creditelor bancare;
m  studii de fezabilitate pentru finantari de investitil noi sau dezvaltari;

m  planuri de afaceri pentru constituirea de societati mixte;

m  studii de restructurare;

m  stabilirii valorii bunurilor materiale la vanzarea prin licitatie, fuziondri, lichidari, leasing,
partaje, etc;
m  stabilirii valorii dreptului de proprietate intelectuala: know-how, inventii, licente, brevete.
1.1.4, Atestarea capacitatii

QUEST PARTNERS S.R.L. asigurd profesionalism si operativitate Tn executarea lucrérilor din obiectul de
activitate prin:

m  Evaluatori atestati de Asociatia Naginald a Evaluatorilor Autorizati din Romania, consultanti
de investitii atestati CNVM, experti contabili = membrii ai Corpului Expertilor Contabili din
Roménia, auditori — membrii ai Camerei Nationale a Auditorilor din Roménia.

m Confidentialitatea lucrdrilor efectuate si asigurarea respectirii codului deontologic al
profesiunii de evaluator;

m Baza de date permanent actualizata;
B Spatii corespunzitoare, echipament informatic si birotica necesari elaborarii lucrdrilor;
Asigurare profesionala : Certificat de asigurare valabil pentru anul 2021.

QUEST PARTNERS S.R.L. este membru corporativ al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din
Romaénia (Certificat de membru corporativ ANEVAR, Nr. 0044).

1.2. Identificarea plientului

Client: AURORA SA nr. de ordine n Registrul Comertului 122/329/1991, |dentificator Unic la Nivel
European (EUID): ROONRC.J22/329/1991, Cod unic de inregistrare: 2000732 cu sediul in Str. Stefan cel
Mare, nr.8, Tg. Frumos, jud. |asi, cod postal 705300.

1.3. Identificarea utilizatorilor

Utilizatori:
v AURORA S.A., actionarii AURORA 5.A., A.S.F.

in conformitate cu contractul si datele Tnregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezentul
raport de evaluare se poate utiliza exclusiv de cdtre Utilizatori: AURORA S.A., actionarii AURORA S.A,,
A.S.F. si contine informatii adecvate doar necesitatilor acestora.

Alte persoane care pot avea acces la raportul de evaluare: auditorii clientului.

Datele, informatiile si continutul raportului de evaluare sunt confidentiale si nu vor putea fi copiate in
parte sau in totalitate s5i nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al evaluatorului, al
clientului si al utilizatorului.
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1.4. Activul supus evaluarii

Subiectul evaluarii: Capitalul propriu al societatii AURORA SA nr. de ordine Tn Registrul Comertului
J22/329/1991, |dentificator Unic la Nivel European (EUID): ROONRC.J22/329/1991, Cod unic de
inregistrare: 2000732 cu sediul in 5tr. 5tefan cel Mare, nr.8, Tg. Frumos, jud. lasi, cod postal 705300.

Definitii:
= Capitalul propriu: este capitalul reprezentat de actiunile ordinare existente in circulatie’ siin
functie de caz, instrumentele financiare derivate care au ca suport actiunile ordinare: waranturi,
optiuni pe actiuni, obligatiuni convertibile. (* Nu sunt incluse actiunile rdscumpdrate, respectiv
actiunile preferentiale existente in circulatie)
e Capitalul investit: valoarea totald a capitalurilor proprii plus valoarea creditelor sale/datoriilor
purtatoare de dobénzi.

Tipul societatii: AURORA SA este persoand juridicA romand, organizatd ca societate comerciald pe
actiuni care isi desfasoard activitatea conform cu prevederile din actul constitutiv si ale legislatiei Tn
vigoare. Capitalul social este de 1.078.197,50 lei, integral vérsat, divizat in 431.279 actiuni cu valoare
nominala de 2,5 lei/actiune.

Detalii BVB: Societatea este listatd pe piata de capital la categoria AeRO Standard, segment SMT, cod
ISIN (International Securities |dentification Number) ROAUROACNOR1, sub simbolul AUR.

Actionari: BRAICONF 5.A. (cota de 64,9816 %), SANDULESCU ILIE (cota de 10,9505 %) si diversi actionari
persoane fizice (cota de 21,0782%) si persoane juridice (cota de 2,9897 %).

Participatia supusd evaludrii: 100% din capitalul propriu al subiectului evaluarii

Tipul valorilor: actiuni.

Domeniul de activitate principal: conform codificarii (Ordin 337/2007) Rev. Caen (2): 1520 - Fabricarea
incltdmintei.

1.5. Moneda evaluarii

Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este prezentata Tn lei si in euro la cursul de schimb
al Bancii Nationale a Romaniei din data la care se estimeaza valoarea. Cursul de schimb valutar la data
evaludrii 31.12.2020: 1EUR = 4,8654 LE|

1.6. Scopul evaluarii

Scopul Estimarea valorii de piata in concordanta cu indeplinirea conditiilor prevazute la art. 115, lit. b)
din Regulamentul ASF nr. 5/2018 respectiv in conformitate cu standardele internationale de evaluare de
catre un evaluator autorizat independent inregistrat la A.5.F. Evaluarea nu poate fi utilizata in afara
contextului sau pentru alte scopuri decat cel precizat. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea
niciodata siin nicio altd circumstanta sau context in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

1.7. Tipul valorii

Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori.

Tipul valorii estimate: valoarea de piata.
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Valoarea estimatd este valoarea de piatd asa cum aceasta este definitd in Standardele de Evaluare a
Bunurilor - editia 2020 ((SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104)).

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaludrii, intre un cumpdarator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si Tn care partile au actionat fiecare Th cunostintd de cauzd, prudent si fard
constrangere.

Valoarea de piatd este pretul estimat de tranzactionare, fard a include costurile vanzatorului generate
de vénzare sau costurile cumpératorului generate de cumpérare si fard a se face o ajustare pentru orice
taxe platibile de oricare parte, ca efect direct al tranzactiei. Raportul de evaluare este valabil in conditiile
economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica
concluziile acestui raport Tsi pot pierde valabilitatea.

Tn contextul SEV 200 — Evaluarea intreprinderii se aplicd urméitoarele definitil:

e Valoarea intreprinderii este valoarea totald a capitalurilor proprii ale unei intreprinderi
plus valoarea creditelor sale sau a datoriilor purtdtoare de dobéanzi (sau elemente
asimilabile datoriilor financiare), minus orice numerar sau echivalente de numerar
disponibile pentru a plati acele datorii;

e Valoearea capitalurilor proprii este valoarea unei intreprinderi pentru toti proprietarii ei.

Capitalul propriu reprezintd interesul rezidual al proprietarilor in activele unei firme dupa deducerea

tuturor datoriilor sale.

1.8. Data evaluarii

Evaluarea s-a facut in baza informatiilor corespunzatoare datei de 31.12.2020 (data evaluarii), data la
care se considerd valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de evaluator.

Data intocmirii raportului: februarie-martie 2021
Data inspectiei: 15.12.2020.

1.9. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

H

Pe parcursul evaluarii au fost colectate si analizate date si informatii cu privire la subiectul evaluarii, aria
de piatd si proprietdti comparabile. De asemenea, a fost analizat si contextul economic si sacial la nivel
national, la nivelul ramurii economice din care face parte subiectul evaluarii.

Inspectia activelor imobilizate a fost realizatd de catre reprezentantul QUEST PARTENERS S.R.L. Tn
prezenta reprezentantului clientului, acordul privind accesul pe proprietate fiind in rdspunderea
clientului. Inspectia realizat3 a fost una neinvaziva.

1.10. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Au fost intervievati reprezentantii clientului in vederea stabilirii dreptului de proprietate, precum si
asupra altor aspecte de natura juridicd sau economica.

Valoarea de piatd a fost estimatd in baza inspectiei efectuate, a documentelor si informatiilor furnizate
de client, date preluate de pe piata specificd 5i baza de date proprie, a ipotezelor de lucru, a conditiilor
actuale si a tendintelor anticipate ale pietei specifice.

Documentele si informatiile referitoare |la subiectul prezentei evaluari au fost puse la dispozitia
evaluatorului de cétre client. Evaluatorul nu 7si asumi nici un fel de r3spundere pentru datele puse la
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dispozitie, iar Tn cazul in care acestea sunt incomplete sau gresite, nici pentru rezultatul evaluérii care
poate fi viciat.

Sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea:

a)

5)

Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roméania
(ANEVAR);

Act constitutiv al societatii ,AURORA" S.A. din 15.01.2020;

Scurtd prezentare a societatii ,AURORA" S.A,;

Situatii financiare anuale la 31.12.2017, 31.12.2018 si 31.12.2019 si Rapoarte de audit pentru
anii 2017, 2018 si 2019;

Analiza imobilizarilor corporale ale societtii si stocurilor;

Lista imabilizérilor corporale detinute de societate;

Balanta de verificare la 31.12.2020;

Bilant prescurtat si cont de profit si pierdere la 31.12.2020, nedepuse la organele fiscale, primite
de la client;

Raportul administratorilor privind exercitiul financiar incheiat la 31.12.2020, publicat pe site-
urile www.aurorashoes.ro si www.bvb.ro;

Comunicat de presd din 20.02.2021 realizat de AURORA 5.A. privind ,Rezultatele financiare la
31.12.2020" transmise cdtre BVB — Piata alternativa de tranzactionare AeRO;

Certificat de atestare a dreptului de proprietate asupra terenurilor Seria M03 nr. 1398 din
29.09.1994 emis de Ministerul Industriilor;

Extrase de Carte funciara pentru Informare nr. cerere 12523 din 16.07.2020 pentru CF 60176,
28384 din 12.12.2019 pentru CF 61062 si 28385 din 12.12.2019 pentru CF 61063;

Antecontract de vanzare-cumparare din data de 02.12.2020, privind imobilul inscris in CF 60176
UAT Targu Frumos, jud. lasi;

QOrganigrama societdtii AURORA S.A. a 31.12.2019;

Anexa la Decizia de esalcnare la platd nr. 2946 din data de 03.03.2021, emisd de Administrarea
Finantelor Publice Targu Frumos, jud. lasi;

Planuri de amplasament si relevee constructii pentru cartile funciare nr. 60176, 61062 5i 61063;
Adresa cdtre Autoritatea de Supraveghere Financiard, sectorul instrumentelor si investitiilor
financiare si B.V.B 5.A. Bucuresti — Piata AeRO 5tandard, emisa de AURORA S.A. Tn data de
08.04.2020, privind Tncetarea, Tncepand cu data de 20.05.2020, a productiei, avand Tn vedere
contextul economic, cat si situatia economica a societatii si mandatarea conducerii executive in
vederea efectudrii tuturor demersurilor necesare cu privire la asigurarea conservarii bunurilor
societdtii, procedurilor legale in ceea ce priveste angajatii societatii, procedurile de lichidare a
stocurilor si orice alte masuri care trebuie luate in cadrul acestei proceduri. Totodatd se
mentioneaza intentia de relocare a productiel Societdtii Tn pericada urmadtoare, Tn functie de
contextul economic generat de virusul SARS Cov 2, Tn Braila, jud. Brdila, Tn cadrul Braincof 5.A..
Adresa cétre Autoritatea de Supraveghere Financiara, sectorul instrumentelor si investitiilor
financiare si B.V.B S.A. Bucuresti — Piata AeRO Standard, emisda de AURORA S.A. in data de
23.04.2018, privind Hotdrdrea de vanzare a imobilului proprietatea AURORA S.A., situat in
strada Pacurari nr. 548-5489, lasi, judetul lasi.

Structura sinteticd a registrului consolidat la data de 04.09.2020, rezultatd in urma Tnregistrarii
majorarii capditalului social al societatii AURORA S.A., inregistratd la Depozitarul Central sub nr.
25779 din 09.09.2020;

Adresa catre Autoritatea de Supraveghere Financiara, sectorul instrumentelor si investitiilor
financiare si B.V.B S.A. Bucuresti — Piata AeRO Standard, emisa de AURORA S.A. Tn data de
27.05.2019, privind lista litigiilor Tn care societatea este parte;
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u) Bugetul de venituri si cheltuieli previzionat pentru anul 2021, al societatii AURORA S.A.;

v) Program de investitii pentru anul 2021 al societétii AURORAS.A.;

w) Informatii obtinute Tn urma Interviurilor cu reprezentantii socletatli;

¥) Propria bazd de date;

y) Materiale privind piata specificd din Romania (site-uri internet: www.bvh.ro, www.mfinante.ro,
www.insse.ro, www.ech.europa.eu, pages.stern.nyu.edu, www.bnr.ro, Www.conso.ro,
www.cnp.ro, site-uri imobiliare, etc).

Dacumentele si informatiile referitoare la AURORA SA au fost puse la dispozitia evaluatorului de
citre reprezentantii societatii si preluate de pe site-uri publice. Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de
rdspundere pentru datele puse la dispozitie de catre reprezentantii societatii, iar in cazul in care
acestea sunt incomplete sau gresite, pentru rezultatul evaluarii care poate fi viciat.

1.11. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale seminificative

Ipoteze semnificative

- Raportul de evaluare este elaborat de catre QUEST PARTNERS S.R.L. in calitate de consultant al
clientului, avand la baza informatiile puse |a dispozitie de acests;

- Aspectele juridice se bazeazd pe informatiile si documentele furnizate de catre reprezentantii
societdtii AURORA SA si au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau investigatii
suplimentare (intreaga responsahilitate privind corectitudinea acestora revine acestora). Dreptul
de proprietate asupra actiunilor este considerat valabil si marketabil;

- In elaborarea lucrarii au fost luati Tn considerare toti factorii cunoscuti care au influent3 asupra
parametrilor economico-financiari ai societatii, nefiind omisa deliberat nicio informatie;

- Evaluatorul se considerd degrevat de rdaspunderea existentei unor vicii ascunse privind subiectul
evaludrii, factorii de mediu, necesitatii de conformare la cerintele de clasificare etc., care ar putea
influenta Tn vreun sens valoarea societdtii Tn cauza, fapt pentru care evaluatorul nu este cel in
masurd 53 garanteze starea economicd a acesteia;

- Evaluatorul obtine informatii si opinii, ce sunt evidentiate in raport, de la surse pe care el le
considerd credibile i nu Tsi asumad nici o responsabilitate in privinta completitudinii si
corectitudinii datelor furnizate de beneficiari si terte persoane, ele nefiind verificate din surse
independente. Informatiile furnizate de terfe péarti sunt considerate de Tncredere dar nu li se
acord3 garantii pentru acuratete;

Evaluatorul utilizeaza in estimarea valorii numal informatiile pe care le are la dispozitie, putand
exista si alte informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta. Orice neconcordante aparute, din
acest motiv sau din neindeplinirea ipotezelor luate in calcul, impun reanalizarea evaluarii si, daca
este cazul, a cuantificdrii valorice a diferentelor,

- Evaluatorul presupune cd societatea analizatd, se conformeazd restrictiilor pietel, detine toate
licentele, autorizatiile si certificatele necesare functionrii acesteia si vor putea fi reactualizate in
viitor, daca va fi necesar;

- Analiza situatiilor financiare ale societdtii comerciale supuse evaludrii Tn cadrul raportului de
evaluare, nu presupune cd se efectueazd un audit, revizie limitatd sau due-diligence pentru
aceastd societate. Evaluatorul nu-si asuméd nicio responsabilitate cu privire la integralitatea,
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corectitudinea sau exactitatea oricarei informatii financiare primite de la societate sau in numele
acesteia;

Inspectia bunurilor imobile si mobile este neinvaziva, efectuata in limita accesului la proprietati
{acordul privind accesul la proprietdti fiind Tn rdspunderea clientului) si nu se intentioneazd sa se
scoatd Tn evidentd defecte sau deteriordri ale constructiilor si instalatiilor altele decat cele care
sunt prin executie aparente. Evaluatorul nu efectueaazd inventarierea bunurilor imobile si mobile,
evaluarea fiind realizatd exclusiv pe baza listei si a informatillor primite de la reprezentantii
clientului;

Masuratorile verificative au putut fi efectuate doar prin intermediul pozitionarii si masuratorilor
prin satelit pe site-uri specializate (ancpi.ro). Aceste masuratori pot varia fatd de cele cadastrale
avizate, evaluatorul neasumandu-si responsabilitatea pentru astfel de diferente. Orice schitd si
estimare din raport prezintd dimensiuni aproximative ale proprietatii 5i este realizatd pentru a
ajuta cititorul sa vizualizeze proprietatea.

Evaluatorul nu poate fi facut réspunzator pentru existenta unor vicii ascunse (neaparente) privind
bunurile imobile si mobile si/sau factorii externi care ar putea influenta in vreun fel valoarea
estimatd. Evaluatorul nu efectueazd analize de specialitate asupra constructiilor si bunurilor
mobile, nici nu inspecteazd acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate intr-o stare tehnicd conformd cu declaratiile reprezentantului clientului. Evaluatorul
nu-si poate exprima opinia asupra starii fizice si tehnice a acelor parti neinspectate 5i acest raport
nu trebuie inteles ca ar valida integritatea tehnicd a bunurilor imobile si mobile;

Se presupune cd amplasamentele se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare
si utilizare, Tn afara cazului Tn care a fost identificatd o non-conformitate, descrisd sl luatd in
considerare in prezentul raport;

Se presupune ci nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitdtilor de decontaminare nu
afecteazd valoarea. Evaluatorul nu este informat de nici o inspectie sau raport care si indice
prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Se presupune ca legislatia in vigoare se va mentine si nu sunt luate Tn calcul eventuale modificari
care pot s3 apard Tn perioada urmatoare, sau modificdrile intervenite nu vor afecta major
rezultatele societatii;

Situatia actuald a societdtii evaluate si scopul evaludrii stau la baza selectdrii metodelor de
evaluare pentru estimarea valorii societatii;

Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in limita informatiilor disponibile la data evaluarii, in conditiile continuarii activitatii;

Alegerea celel mai adecvate abordidri si metode de evaluare prezentate fn cuprinsul raportului se
realizeazd tindnd seama de particularititile evaluarii si disponibilitatea datelor de intrare si a
informatiilor pentru evaluare.

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

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

- Evaluarea a fost realizatd in ipoteza in care societatea v-a realiza venituri, Tn premiza continuitatii
activitatii societstii prin schimbarea activitatii principale ce se desfisura in Str. Stefan cel Mare
nr.8, Targu Frumos, jud. lasi;

- Existd neconcordante intre Raportul administratorilor privind exercitiul financiar Tncheiat la
31.12.2020 publicat pe site-urile www.aurorashoes.ro si www.bvb.ro si balanta de verificare la
31.12.2020, bilantul prescurtat si contul de profit si pierdere la 31.12.2020, nedepuse |a organele
fiscale, primite de la client. Evaluarea se realizeaza in baza documentelor primite de la client,
balanta de verificare la 31.12.2020, bilantul prescurtat si contul de profit si pierdere la 31.12.2020,
nedepuse |a organele fiscale;

- Estimarea valorii chiriei s-a realizat in ipoteza ca starea tehnicd a imobilelor este cea constatata in
data realizarii inspectiei acestora;

- Evaluarea se realizeaza pentru intregul capital propriu al intreprinderii, fara a estima separat
drepturile aferente participatiei majoritate sau minoritare. In cazul evaludrii actiunilor emise de o
intreprindere realizatd pentru retragerea de la tranzactionare a acesteia, nu se aplicd disconturi
pentru lipsa de control, respectiv pentru lipsa de lichiditate/ vandabilitate;

- Evaluarea s-a realizat in limita informatiilor puse la dispozitie de cétre reprezentantii clientului si
cele publice si sunt prezentate in prezentul raport de evaluare;

- Valoarea de piatd estimatd este valabild numai in ipotezele si informatiile prezentate;

- Prin acceptarea si utilizarea raportului de evaluare, beneficiarul 7si asuma prevederile termenilor
de referintad ai evaludrii.

1.12. Tipul raportului

Raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu Standardelor de Evaluare a
Bunurilor — ANEVAR — editia 2020 - SEV 103 si cuprinde mai multe capitole si anexe ce includ: termenii
de referintd ai evaludrii, prezentarea datelor, analiza pietei imobiliare, abordarea Tn evaluare,
rationamentul si valoarea sau valorile obtinute.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilar furnizate de citre client, corectitudinea
si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Raportul de evaluare este destinat scopului
precizat la pct. 1.6. pentru uzul clientului si utilizatorului mentionati la pet. 1.2. 51 1.3.

1.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului

Raportul de evaluare nu poate fi publicat, nu poate fi inclus ntr-un document destinat publicitatii si nu
poate fi transmis unor terti, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al utilizatorului
desemnat cu specificarea formei si contextului in care ar urma sa fie reprodus sau publicat.

Clientul/utilizatorul nu va putea utiliza prezentul raport fird acceptul ipotezelor speciale. Prin
acceptarea si utilizarea raportului de evaluare, clientul/utilizatorul fsi asuma prevederile termenilor de
referintd ai evaludril.

Publicarea partiald sau integrald a acestuia, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét client si
utilizator, atrage dupa sine ncetarea obligatiilor contractuale si a responsabilitatii evaluatorului.

Clientul si-a declarat consimtamantul privind prelucrarea datelor cu caracter personal de catre QUEST
PARTENERS S.R.L., Tn cadrul lucrarilor si serviciilor prestate de catre QUEST PARTENERS S.R.L.
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Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte
sau Tn totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al
clientului si utilizatorilor.

Persoana care primeste o cople a unui rapart de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat Tn
cazul Tn care este autorizatd de catre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare far3 sa fi fost identificatd de catre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces |a raportul de evaluare, sau fird a avea
atributii legale sau reglementate n legatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi consideratd ca
utilizator desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptdtitd la niciun fel de pretentie fatd de
evaluator.

1.14. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare
aplicabile in Romania

Prezentul raport este realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor — editia 2020.

Mentinune: nu a fost necesard nicio excludere sou abatare de la Standardele de Evaluare a Bunurilor —
ANEVAR — editia 2020.

Standardele de evaluare SEV, care au stat |a baza elaborérii lucrérii, sunt:

e SEV 100 - Cadrul general (IVS — Cadru general);
s SEV 101 —Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101);
e SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102);
SEV 103 — Raportare (IVS 103)
SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104);
SEV 105 - Aborddri si metode de evaluare;
SEV 200 - intreprinderi si participatii la intreprinderi (IVS 200)
SSEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400);
e SEV 430 - Evaludiri pentru raportarea financiard
Ghidurile de evaluare (GVE), care au stat la baza elabordrii lucrdrii, sunt:

T & & 0 o

s GEV 600 - Evaluarea intreprinderii
e  GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

1.15. Riscul evaluarii

Crizele macroeconomice neprevazute au un efect imediat asupra pietei. Aceste efecte se pot manifesta
fie prin panicd la vanzare sau cumparare fie printr-o blocare a pietei pand cand devine clar cum vor fi
afectate preturile pe termen lung. Dacd data evaludrii este intr-o astfel de perioada, rezultatul evalarii
are un grad de certitudine scizut.

Tntreaga activitate a societitii a fost afectatd in anul 2020 de pandemia de COVID-19. Incertitudinea
economica si masurile de combatere a pandemiei au dus la cea mai mare contractie a economiei din
ultimii 24 de ani, conform INS Produsul intern brut a scdzut cu 10,5% in T2 fatd de anul trecut. Potrivit
declaratiilor Ministrului de Finante deficitul bugetar este estimat Tn anul 2020 sd creascd de la 6,7% din
PIB la 8,6%.
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2. Capitolul Il Prezentarea datelor - Analiza diagnostic

2.1. Scurta descriere

Societatea analizatd este societatea AURORA SA nr. de ordine in Registrul Comertului 122/329/1991,
Identificator Unic la Nivel European (EUID): ROONRC.J22/329/1991, Cod unic de inregistrare: 2000732
cu sediul in Str. Stefan cel Mare, nr.8, Tg. Frumos, jud. lasi, cod postal 705300.

AURORA SA este persoand juridicd romand, organizatd ca societate comerciald pe actiuni care Tsi
desfdsoara activitatea conform cu prevederile din actul constitutiv si ale legislatiei Tn vigoare. Capitalul
social este de 1.078.197,50 lei, integral varsat, divizat Tn 431.279 actiuni cu valoare nominald de 2,5
lei/actiune. Actiunile scietatii sunt tranzactionate pe piata AeRO a BURSEI DE VALORI Bucuresti.

Scurt istoric:

AURORA S.A. s-a constituit prin preluarea integrald a patrimoniului fostei intreprinderi de Tncaltdminte
LAurora “ |la data de 31.12.1990.

Intreprinderea de Tncaltdminte Aurora Targu Frumos a fost realizatd Tn urma lucririlor de investitii
efectuate in perioada 1975-1976.

Capacitatea de productie prevazutd in proiect a fost de 1,4 milioane perechi/an, Tncdltaminte cu fete din
nlocuitori si tlpi din P.V.C. sau cauciuc.

Tn perioada 1977-1979 s-au desfasurat lucririle de proiectare si investitii pentru dezvoltarea capacitatii
de productie prin noi constructii, fapt care a condus la cresterea capacitatii de productie la 2,4 milioane
perechi/an si a numarului total de angajati la 1.500,

Tn temeiul Legii nr. 15/1990, privind reorganizarea unitdtilor economice de stat ca regii autonome si
societdti comerciale s-a emis H.G. nr. 1296/13.12.1930 de infiintare a societdtii AURORA 5.A.

Tn perioada 1996-1998 s-au achizitionat utilaje pentru inlocuirea partiald a celor cu grad avansat de
uzurd fizica si s-au inchelat contracte de colaborare pentru export cu parteneri din Italia care detin mari
lanturi de magazine cum ar fi Batta, Clarks, Donna, Effegi, Colan, Manas. Veniturile semnificative ale
societatii au provenit din activitatea de export {lucru in lohn).

Din acest moment firma a patruns masiv pe piatd prin diversificarea activitatii cu executia de articole de
incaltdminte si a realizat o ascensiune rapidd prin asimilarea unei game largi de articole pentru femei,
barbati si copii.

Societatea AURORA S.A. a desfasurat activitati de productie si comercializare de incaltaminte cu fete din
piele naturala si inlocuitori, pentru copii, femei si barbati. Tntreaga gama sortimentala de Tnciltiminte
era realizatd Tn sistem de confectii cu talp3 aplicat3 prin lipire. Procesele tehnologice de soceitate sunt
utilizate in majoritatea societétilor comerciale de profil din tara. Un beneficiu il constituia garantia
calitatii produselor prin certificate valabile minim doud luni de zile, in functie de model. (sursa:
http://www.aurarashoes.ra/newy)

Domeniul principal de activitate al societatii AURORA SA este, conform codificdrii (Ordin 337/2007) Rev.
Caen (2): 1520 - Fabricarea inciltimintei,

Evaluarea a fost realizatd in ipoteza in care societatea v-a realiza venituri, in premiza continuitdtii

activitdtii societdtii prin schimbarea activitatii principale ce se desfdsura in Str. Stefan cel Mare nr.8,
Tdrqu Frumos, jud. lasi.
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2.2.  Diagnostic juridic

2.2.1.  Formajuridica a societatii (constituire si functionare)

AURORA SA este persoand juridica roméan3, fiind organizatd ca societate comerciald pe actiuni care i
desfisoard activitatea conform cu prevederile Legii nr.31/1990 privind societdtile comerciale,
republicatd cu modificdrile si completarile ulterioare si actul constitutiv.

Obligatiile sociale sunt garantate cu patrimonial social. Actionarii réspund numai pdnd la concurenta
capitalului subscris.

Inregistrat la Registrul Comertului Bucuresti: nr. de ordine J22/329/1991.
Cod unic de inregistrare: RO2000732.
Durata: nelimitata
Adres3 sediu social: 5tr. Stefan cel Mare, nr.8, Tg. Frumos, jud. lasi, cod postal 705300, Roménia.
Societatea este listata |a Bursa de Valori Bucuresti cu urmAtoarele caracteristici:
= Simbol: AUR
s |SIN: ROAUROACNOR1
s Tip: Actiuni
* Segment: ATS
s Categorie: AeRO Standard

Capitalul social la 30.12.2020: 1.078.198 lei, echivalentul a 431.279 actiuni (valoarea nominald a unei
actiuni de 2,5 lei).

Societateai nu a emis obligatiuni sau alte titluri de creanta.

Actionari la 31.12.2020, conform informatiilor primite de la reprezentatul clientului:

¥v" BRAICONF 5.A. cu sediu social: Municipiul Braila, Strada Scolilor nr. 53C, Judet Braila, Cod postal:
115300 cu nr. de ordine in Registrul Comertului: 109/5/1991, CUI: RO2266085, detine un nr. de
280.252 actiuni (cota de 64,9816% din capitalul social), respectiv 700.630 lej;

v SANDULESCU ILIE detine un nr. de 47.227 actiuni (cota de 10,9505% din capitalul social),
respectiv 118.068 lei;

v" diversi actionari persoane juridice care detin 12.894 actiuni (cota de 2,9897% din capitalul
social), respectiv 32.235 lei ;

¥ diversi actionari persoane fizice care detin 90.906 actiuni (cota de 21,0782% din capitalul
social), respectiv 227.265 |ei.
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Structura actionariatului
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Conducerea societatii AURORA SA: Conform prevederilor actului constitutiv, conducerea societatii este
executatd de Adunarea Generald a Actionarilor si de Consiliul de Administratie al societdtii, ales pentru
un mandat de 4 ani. Consiliul de Administratie al societdtil este format din 3 administratori desemnati de
cdtre Adunarea Generala Ordinara a Actionarilor.

La data de 31 decembrie 2020, membrii Consiliul de Administratie sunt:
Membru CA Functie
¥" Stefan Constantin - pretedinte Consiliul de Administratie
¥" lgnat Marius -membru
¥ Benjamins United 5.R.L. - reprezentant permanent Dumitrache Silviu-Bogdan

Conducerea executiva a fost asigurata de catre domnul ing. Dan Savescu.

Nici unul din cei de mai sus nu au fost implicati in litigii sau proceduri administrative legate de
capacitatea de a-si indeplini atributiile.

Auditor independent: CONTA WHITE EXPERT 2016, cu sediul in Sat Poiana, Comuna Poiana, nr. 276,
camera 1, judetul Galati, cod postal 807226, inregistratd la Registrul Comertului sub nr, J17/31/2016,
CUI: 35405147.

Situatiile financiare, precum si operatiunile Societdtii supuse atorizarii, supravegherii si controlului
Comisiei Nationale a Valorilor Mobiliare C.N.V.M. si conform legii, sunt audiate de catre auditori
financiari, persoane fizice sau persoane juridice, membre ale Camerei Auditorilor Financiari din
Roménia. Contractarea auditului financiar se decide de adunarea generala ordinara a actionarilor.

Auditor intern: Evaluatorul nu a avut la dispozitie infarmatii cu privire la auditul intern al societatii.
Domeniul principal de activitate: in conformitate cu codul CAEN 1520 - Fabricarea incaltamintei.
Domenii secundare de activitate: societatea are inregistrate si urmatoarele activitati secundare:

- 1420 - Fabricarea articolelor din blana
- 1512 - Fabricarea articolelor de voiaj 5si marochinarie sl a articolelor de harnasament
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- 4616 — Intermedieri in comertul cu textile, confectii de blana, incdltdminte si articole din piele;

- 4624 — Comert cu ridicata al blanurilor, pieilor brute si al pieilor prelucrate;

- 4619 —Intermedieri cu produse diverse;

- 4637 —Comert cu ridicata cu cafea, ceai, cacao si condimente;

- 4642 — Comert cu ridicata al imbracdmintei si incaltaminte;

- 4772 - Comert cu amdnuntul al incdltdmintei si al articolelor din piele, in magazine specializate;

- 4643 — Comert cu ridicata al aparatelor electrice de uz gospodaresc, al aparatelor de radio si
televizoarelor;

- 4647 — Comert cu ridicata al mobilei, covoarelor si articalelor de fluminat;

- Comert cu ridicata al altor bunuri de uz gospodaresc;

- Comert cu aminuntul in magazine nespecializate cu vanzare predominantd de produse
nealimentare;

- 4721 - Comert cu amanuntul al fructelor so legumelor proaspete in magazine specializae;

- 4722 - Comert cu amanuntul al carnii 51 al produselor din carne in magazine specializate;

- 4723 - Comert cu amanuntul al pestelui, crustaceelor si molustelor in magazine specializate;

- 4724 - Comert cu amanuntul al pdinii, produselro de patiserie si produselor zaharoase n
magazine specializate; :

- 4725 —Comert cu amanuntul al bauturilor in magazine specializate;

- 4726-Comert cu amanuntul al produselor din tutun in magazine specializate;

- 4729 - Comert cu amanuntul al produselor alimentare in magazine specializate;

- 4754 - Comert cu amanuntul al articolelor si aparatelor electrocasnice Tn magazine specializate;

- 4771 -Comert cu amanuntul al imbrécamintei in magazine specializate;

- 4782 — Comert cu amanuntul al produselor textile, imbracamntei si Tncdltdmintel efectuate in
standuri, chioscuri, piete;

- 4789 —Comert cu amanuntul prin standuri, chioscuri si piete ale altor produse;

- 4799 - Comert cu amanuntul efectuat In afara magazinelor, standurilor, chioscurilor si pietelor;

- 6810 -Cumpéararea si vinzarea de bunuri imobiliare proprii;
6820 —inchirierea sau subinchirierea bunurilor imabiliare proprii sau inchiriate;

- 9523 —Repararea incaltamintelor si articolelor din piele;

- 9529 - Repararea articolelor de uz personal si gospodaresc n.c.a.;

- 7739 - Activitati de inchiriere 5i leasing cu alte masini, echipamente si bunuri tangibile n.c.a.;

- 7733 - Activitati fr inchriere si leasing cu masini si echipamente de hirou (inclusiv calculatoare);

- 7711 —Activitdti de inchiriere si leasing cu autoturisme si autovehicule rutiere usoare;

= 7111 — Activitdti de arhitectura;

- 7112 — Activitati de inginerie si consultanta tehnica legate de aceasta;

- 8211 - Activitati combinate de secretariat;

- 8559 - Alte forme de invatdmant;

- 8421 - Activitati de afaceri externe;

- 4941 -Transporturi rutiere de marfuri;

- 4942 —Servicii de mutare.

Puncte de lucru sau sedii secundare: Societatea AURORA SA nu are inregistrate puncte de lucru sau
sedii secundare, intreaga activitate desfasurandu-se la sediul social din strada Stefan cel Mare, nr.8, Tg.
Frumos, jud. lasi, cod postal 705300, Romania.

FAmEn L A,
S




Raport de evaluare |

2.2.2.  Tmprumuturi

Confrom informatiilor primite de la client, societatea nu are incheiat contracte de credit pe termen scurt
sau lung.

Are inregistrate datorii citre asociatul Bdlan Ovidiu, Tn contul 4551 -, Asociati conturi curente”, suma de
506.140,29 lei.

Societatea are datorii fiscale, pentru care s-a pus la dispozitia evaluatorului, Anexa la Decizia de
esalonare la platd nr. 2946 din data de 03.03.2021, emisd de Administrarea Finantelor Publice Targu
Frumos, jud. lasi.

2.2.3.  Autorizdri, licente

2.2.4,  Asigurarea calitatjii

Evaluatorul nu a fost informat de implementarea Sistemelor de calitate. Pentru produsele executate,
societatea ofertea garantia calitdtii produselor prin certificate valabile minim doud luni de zile, in functie
de model.

2.2.5. Dreptul de proprietate asupra activelor si situatia datoriilor

Activele intreprinderii reprezinta ansamblul bunurilor corporale si necorporale pe care societatea le
grupeazd si le afecteazd pentru desfasurarea unei activitati specific, Tn conditii de competitivitate si
rentabilitate.

Prezentarea aspectelor juridice gi tuturor aspectelor aratate in intregul raport au la bazd documentele si
informatiile puse la dispozitie de citre AURORA S.A prin conducerea societatii si persoane autorizate din
compartimentele de specialitate ale societatii.

2.2.6.  Aspecte juridice privind patrimoniul societatii
Dreptul de proprietate asupra imobilizarilor necorporale

Evaluatorul nu a fost informat privind detinerea de céitre societate de imaobilizdri necorporale si nici nu
are inregistrate Tn contahilitatea firmei, astfel de imobilizari.

Dreptul de proprietate asupra proprietatilor imobiliare

AURORA 5.A. s-a constituit prin preluarea integrald a patrimoniului fostei Thtreprinderi de incédltaminte
JAurora “ |la data de 31.12.1990.

Potrivit Certificatului de atestare a dreptului de proprietate asupra terenurilor Seria M03 nr. 1398 din
29.05.1994 emis de Ministerul Industriilor, societatea detine in proprietate exclusivd, suprafata de teren
de 13.359,04 mp situatd in 5tr. Stefan cel Mare, nr.8, Tg. Frumos, jud. lasi, cod postal 705300.

Suprafata de teren de 13.359,04 mp situatd in Str. Stefan cel Mare, nr.8, Tg. Frumos, jud. lasi, cod postal
705300, este Tnscrisd Tn Cartile funciare nr. 61062, 61063 si 60176, UAT Targu Frumos, jud. lasi, cu
numerele cadastrale 61062, 61063, respectiv 97.
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Potrivit extraselor de Carte funciara pentru Informare nr. cerere 12523 din 16.07.2020 pentru CF 60176,
28384 din 12.12.2019 pentru CF 61062 si 28385 din 12.12.2019 pentru CF 61063, dezmembrarea
imobilui s-a realizat in baza Actului de dezmembrare cu nr. 2843 din 05.10.2012, autentificat de BNP
Crucianu Remus Dorinel si nscris Tn cartile Funciare nou deschise prin incheierile 21300 din 08.10.2012 —
CF 61062 si 61063.

Dreptul de proprietate asupra nr. cadastral este Tnscris in CF 60176 prin incheierea 497 din 10.11.1999.

Constructiile edificate pe aceste terenuri, sunt constructii industriale si administrative, edificate intre
anii 1975-1976 s5i 1977-1979.

Pentru proprietatea imobiliard Tnscrisd in CF 60176 UAT Targu Frumos, jud. lasi, formatd din teren si
constructii industriale (clddire remiz3 si magazie) este incheiat un Antecontract de vanzare-cumpdrare in
data de 02.12.2020. Pretul convenit intre parti este de 38.000 euro si potrivit Antecontractului de
vinzare-cumpdrare, aceastd sumd este achitatd la data semndrii acestui document.

Perfectarea contractului de vinzare-cumparare in forma autenticd are termen maxim de 6 funi de la
data semnarii promisiunii iar transmiterea proprietdtii va avea loc la data autentificdrii contractului de
vadnzare-cumparare.

Tn situatia in care promitentul- vanzitor nu executd nejustificat inchelerea contractului se obligd s3
restituie promitentului-cumpérator, pretul integral primit, precum si o penalitate de 0,09% pe zi, din
pretul integral primit.

Evaluatorul nu a avut la dispozitie informatii privind pretul pldtit si data la care s-a efectuat acesta,
conform Antecontractului de vanzare-cumparare.

Evaluatorul nu a avut la dispozitie Extrase de Carte Funciara pentru informare, recente, dar potrivit
extraselor de Carte funciard pentru Informare 28384 din 12.12.2019 pentru CF 61062 si 28385 din
12.12.2019 pentru CF 61063 este Tnscris Actul Administrativ nr. 20720 din 07.08.2014 emis de ANAF Tg
Frumos (Proces verbal de sechestru in dosar de executare nr. 2000732) pentru suma de 679.027 lei si
urmarirea silitd imobiliard dispusa in Dosar de executare 29/2019 conexat cu 63/2019 la executor
judecitoresc Andrei Cezar privind recuperarea sumei de 84.785,96 lei plus cheltuieli de executare.

Potrivit Anexei la Decizia de esalonare la plata nr. 2946 din data de 03.03.2021, emisd de Administrarea
Finantelor Publice Targu Frumos, jud. lasi, datoria cdtre ANAF Tn sum3 de 630.441 lei este formata din
obligatia fiscald principald in suma de 503.595 lei, dobanda pe perioada esalondrii de 94.898 lei si
obligatiile fiscale accesorii alcituite din dobanda de 26.598 lei si penalitate de 5.350 lei, se va achita
esalonat pand in data de 16.03.2026.

Pentru evaluare, dreptul de proprietate se considerd complet, iar proprietdtile se considerd libere de
sarcini si marketabile.

Dreptul de proprietate asupra proprietatilor mobile

Societatea detinte si imobhilizari corporale de natura bunurilor mobile - Echipamente tehnologice
{masini, utilaje si instalatii de lucru), Aparate si instalatii de masurare, control 51 reglare, Mijloace de
transport si Mobilier, aparaturd biroticd, echipamente de protectie a valorilor umane sl materfale si alte
active corporale, ce au fost inregistrate in contabilitatea societatii in perioada 1990-2019 , in conturile
contabile 213 5/ 214.

Conform informatiilor primite de la reprezentantii societatii, societatea nu detine imobilizari corporale in
curs.
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Potrivit Programului de investitii pentru anul 2021 intocmit de AURORA 5.A. societatea prevede investitii
de 50.000 Euro (250.000 lei) ce se vor executa in trimestrul Ill si IV al anului 2021, reprezentand renovari
cladiri si anexe.

Asigurari
Evaluatorul nu a avut la dispozitie informatii cu privire la asigurarile incheiate de societate.
Tnchirieri

La data evaluérii, conform informatiilor furnizate de reprezentantii clientului, compania nu are incheiate
contracte de inchiriere.

Participatii si alte imobilizari financiare
Societatea AURCRA SA nu detine imobilizari financiare.
Alte creante imohilizate
Conform informatiilor primite de la reprezentantii societatii, societatea detine alte creante imobilizate n
suma de 4.779,67 lei.
2.2.7.  Aspecte privind dreptul muncii

La data de 31.12.2019, societatea avea un numar de 67 salariati pentru care s-au incheiat contracte de
muncéi, avand Tnregistrate in contabilitate obligatiile aferente salariilor. Din informatiile transmise de
reprezentantii clientului, la sfarsitul anului 2020, societatea mali avea doar un numar de 5 salariati.

Norma de lucru este Tntreaga, perioada de angajare este nederminatd, iar locatia Tn care isi desfasoard
activitatea este cea de la sediul societatii. Evaluatorul nu a fost informat daca este incheiat un contract
colectivde munca.

2.2.8.  Aspecte privind mediul

Evaluatorul nu a fost informat de implementarea Sistemelor de management de mediu, dar societatea a
avut ca obiective identificarea si tinerea sub control a aspectelor de mediu asociate tuturor activitatilor
ce s-au desfdsurat in cadrul societ3tii, pentru asigurarea conformitatii cu cerintele legale si prevenirea
poluarii.

2.29.  Litigii
Confarm informatiilor din sursele publice de pe site-ul www.just.ro, societatea este parte in dosare Tn
special Tn materia juridica dar si in calitate de creditor in dosare de faliment ale unor societati.

2.2.10. Aspecte fiscale

Conform informatiilor publice de pe site-ul mfinante.ro, societatea este Thregistratd ca platitor de TVA.
Conform legislatiei nationale, cota de TVA aferentd activitatilor desfisurate este 19%.

Concluziile diagnosticului juridic:

e Societatea este organizatd si Tsi desfasoard activitatea in conformitate cu statutul societdtii si
legile in vigoare din Romania;

* Societatea si-a desfasurat activitatea Tn spatii al carei proprietar este, nefiind sensibila la
fluctuatia valorii chiriilor;

= Spcietatea are datorii financiare restante;
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= Societatea are litigii in care este implicata ce pot sa-i afecteze imaginea si valoares;
¢ Societatea nu se confruntd cu probleme legate de protectia mediului.

2.3. Analiza diagnostic a resurselor umane

Diagnosticul resurselor umane vizeazd stabilirea caracteristicilor resurselor umane disponibile si
adecvarea potentialului uman, cantitativ si calitativ la obiectivele firmei.

Resursele umane reprezintd principalul factor de productie, asigurarea intreprinderii cu personalul de
specialitate necesar si folosirea lui eficienta Tn activitatea operativa si de conducere constituind una din
problemele cheie ale oricarui manager.

Acest capitol analizeazd latura cantitativd a Tncadrérii societétii cu personalul necesar, precum si
structura acestuia.

Avand in vedere faptul cd evaluatorul nu a avut la dispozitie situatiile finaciare finalizate pentru anul
2020, se estimeazd un numar mediu de 20 de salariatiin anul 2020.

Numidrul salariatilor societitii a avut o evolutie descendentd in perioada 2016-2020, numéarul mediu
anual de angajati fiind reprezentat in urmatorul grafic:
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Scaderea numarului de salariati a fost cauzata de natura activitatii societatii. Pentru anii 2020-2021 sunt
preconizate o reducere de personal datoritd Thcetdrii activitétii principale la sediul din Str. Stefan cel
Mare, nr.8, Tg. Frumos, jud. lasi, cod postal 705300.

Potrivit Adresei citre Autoritatea de Supraveghere Financiard, sectorul Instrumentelor si investitiilor
financiare si B.V.B 5.A. Bucuresti — Piata AeRO Standard, emisd de AURORA S5.A. in data de 08.04.2020,
societatea nceteazd productia incepand cu data de 20.05.2020, avand in vedere contextul economic, cat
si situatia economicd a societdtfii si mandatarea conducerii executive Tn vederea efectudrii tuturor
demersurilor necesare cu privire |a asigurarea conservarii bunurilor sacietatii, procedurilor legale Tn ceea
ce priveste angajatii societatli, procedurile de lichidare a stocurilor si orice alte mdsuri care trebuie luate
in cadrul acestei proceduri. Totodatd se mentioneazd intentia de relocare a productiel Societdtii in
perioada urmétoare, Tn functie de contextul economic generat de virusul SARS Cov 2, in Brdila, jud.
Brédila, Tn cadrul Braincof S.A..

Reducerea se revede prin scaderea numdrului de personal de productie, de la 106 la 31.12.2016 la 0 la
31.12.2020
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Productivitatea muncii, reprezentatd ca raportul dintre cifra de afaceri si cheltuielile de personal, a avut
o evolutie oscilant3 Tn perioada analizata, prezentata in urmatorul grafic:
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== ¢ = Productivitatea muncli ——= Linear (Productivitatea muncii)

Tn acelsi timp, salariu mediu brut lunar a inregistrat o evolutie ascendenti in perioada analizatd, dupi
cum este prezentata in graficul urmator.
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Concluziile diagnosticului resurselor umane:

¢ Numdrul salariatilor societdtii a avut o evolutie descendenta in perioada 2016-2020 iar salariu
mediu brut lunar a inregistrat o evolutie ascendenta in perioada analizatd;

* Societatea a Tncetat productia Tncepénd cu data de 20.05.2020, astfel personalul de productie
este 013 31.12.2020.

2.4.  Diagnosticul managementului si structurii organizationale

Acest dlagnostic vizeaza modul de organizare a intreprinderii si analizeaza calitatea managementului, a
procesului de conducere i a echipei, pentru a aprecia adecvarea acestora la cerintele dezvoltrii
viitoare.

Pentru o piat3 stabild si in expansiune sunt mai adecvate structurile organizationale pe verticald (Tnalte),
in timp ce Tntr-un mediu turbulent este mai potrivitd o structurd mai platd (divizionar3).
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intr-o structurd organizationald verticald se poate pierde mai usor controlul organizatiei, fluxul
informational parcurgénd mai multe nivele ierarhice.

In structurile organizationale orizontale (plate) fluxul informational circuld mai usor, este mai dinamic,
domeniul de control este mai larg, responsabilitatile sunt asumate de un numar mai mare de persoane.

in cadrul societtii, managementul riscului reprezintd o activitate vitald de depistare a eventualelor
pericole care ar afecta bunul mers al socoetatii.

Ludnd Tn considerare situatia societatii la 31.12.2020, acest diagnostic nu are releventa.

2.5. Diagnostic operational

Diagnosticul operational are ca obiectiv estimarea performantelor tehnice anterioare ale intreprinderii si
identificarea solutiilor de ordin tehnic, care 53 asigure viabilitatea si dezvoltarea acesteia.

2.5.1.  Descrierea generala a activitatii societatii

La data evaludrii, societatea nu Tsi mai desfdsoara activitatea principald Tn conformitate cu codul CAEN
CAEN 1520 - Fabricarea incaltamintei, potrivit Adresei cdtre Autoritatea de Supraveghere Financiard,
sectorul instrumentelor si investitiilor financiare si B.V.B S.A. Bucuresti — Piata AeRO Standard, emlisd de
AURORA S.A. in data de 08.04.2020, privind incetarea, incepand cu data de 20.05.2020, a productiei,
avand Tn vedere contextul economic, cat si situatia economica a societatii si mandatarea conducerii
executive in vederea efectudrii tuturor demersurilor necesare cu privire la asigurarea conservarii
bunurilor societatii, procedurilor legale in ceea ce priveste angajatii societatii, procedurile de lichidare a
stocurilor si orice alte masuri care trebuie luate in cadrul acestei proceduri. Totodatd se mentioneaza
intentia de relocare a productiei Societatii in perioada urmatoare, in functie de contextul economic
generat de virusul SARS Cov 2, in Braila, jud. Braila, Tn cadrul Braincof S.A..

2.5.2.  Dotari si locatii

Socletatea detine Tn patrimoniu proprietdtile imobiliare cu destinatie de spatii industriale si de birouri,
inregistrate Tn contabilitatea societdtii in conturile 2111 — , Terenuri” 5i 212 ,Constructli”, localizate Tn
5tr. Stefan cel Mare, nr.8, Tg. Frumos, jud. lasi, cod postal 705300.

Judetul lasi este situat in nord-estul Romaniei, regiunea Moldova si se invecineaza la nord cu judetul
Botosani, la nord-vest cu judetul Suceava, la vest cu judetul Neamt, la sud cu judetul Vas|ui si la est cu
Republica Moldova, hotar pe raul Prut,

Judetul are o suprafatd de 5.476 km?, cu doud municipii, 3 orase 5i 93 de comune. Resedinta judetului
este municipiul lasi.

Orasul Targu Frumos, situat in judetul lasi, se afla Tn Campia Jijiei, langa raul Bahluiet. Are o suprafat de
15,13 km? si o Populatie de 10.475 locuitori, determinatd n 31 octombrie 2011, prin recensdmant, pe
criteriul de populatie stabila.

Localitatea este situatd in zona estica a judetului, pe malurile Bahluietului, strébatut de soseaua
nationald DN28 care leagd lasul de Roman. La Targu Frumos, din DN28 se ramifica soselele nationale
DN28A, care duce spre vest la Pascani si Motca (unde se termind n DN2), si DN28B care duce spre nord
la Harldu si la Botosani. Prin oras trece calea feratd Pascani-lasi. Tn Trgu Frumos se afld resedinta
comuneilon Neculce care Inconjoara ca un inel orasul.
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Zona n care sunt amplasate proprietatile imobiliare ale societétii este o zona preponderent industrial3,

zona de nord est a acestuia.

Caracteristici tehnice ale proprietatii imobiliare

Proprietatea imobiliard situata in TArgu Frumos, 5tr Stefan Cel Mare nr. 8, Jud. lasi, inscris3 in CF 61062

este compusa din:

Teren intravilan Tn suprafatd de 295 mp — categorie de folosintd curti constructii, Tarla 22,
parcela 1 CC LOT 1;
constructia 61062-C1, tip P+2E, edificata in anul 1977, in suprafatd construiti la sol de 231 mp

si o suprafata utila totald de 754,52 mp.

Tipul proprietatii: administrativ

Proprietatea imobiliara situatd Tn Targu Frumos, Str Stefan Cel Mare nr. 8, Jud. lasi, inscrisa in CF 61063
este compusa din:

Teren intravilan Tn suprafaid de 12.718 mp

parcela 1 CC LOT 2;
Constructiile edificate pe acesta in pericada 1975-1979, prezentate in urmatorul tabel
centralizator:

— categorie de folosint3 curti constructii, Tarla 22,

Nr. Nr. cad Nr CF Denumire Regim Suprafata Suprafata | Suprafata
crt inaltime construita utila (mp) | desfasurata
N R e —————————a T - ___1 {mp)
1| 61063-Cl 61063 | Centrala termica P 3,00 3,00
2 | 61063-C2 61063 | Rezervor P 6,00 6,00
3 | 61063-C3 61063 | Centrala termica P 36,00 36,00
4 | 61063-C4 61063 | Magazie utilaje 3 84,00 84,00
5 | 61063-C5 61063 | Magazie oxigen | P o 1200 | 12,00
6 | 61063-C6 61063 | Magazie P 15,00 15,00
7 | 61063-C7 61063 | Magazie P 29,00 29,00
8 |61063-C8 | 61063 | Magazie P 51,00 51,00 |
9 | 61063-C9 61063 | Hidrofor P 96,00 96,00
10 | 61063-C10 61063 | Magazie | P 6,00 6,00
11 | 61063-C11 61063 | Statie agregate P 99,00 99,00 |
12 | 61063-C12 61063 | Magazie P 284,00 284,00
13| 61063-C13 | 61063 | Magazie P 488,00 488,00
14 | 61063-C14 61063 | Magazie S+p 245,00 245,00
15 | 61063-C15 61063 | Magazie P 219,00 219,00
16 | 61063-C16 61063 | Hidrofor P 61,00 61,00
17 | 61063-C17 61063 | Hidrofor P 55,00 55,00
18 | 61063-C18 61063 | Magazie P 29,00 29,00
19 | 61062-C19 51063 | Platforma e 3,00 3,00
20 | 61063-C20 61063 | Magazie P 54,00 54,00
{
9
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Tlpul pruprlﬂtﬁtn. industrial

Nr. Nr. cad Nr CF Denumire Regim Suprafata Suprafata | Suprafata
crt inaltime construita utila (mp) | desfasurata
i [ S NS— A . L _L(mp)
21 | 61063-C21 61063 | Magazie P 99,00 99,00
| 22 | 61063-C22 61063 | Magazie P 3600 | 36,00
23 | 61063-C23 61063 | Magazie si hidrofor | S+P 236,00 236,00
24 | 61063-C24 61063 | Garaj P 14,00 14,00
25 | 61063-C25 61063 | Sopron P 79,00 79,00
26 | 61063-C26 61063 | Magazie P 8,00 " 8,00
27 | 61063-C27 61063 | Hidrofor P 96,00 96,00
28 | 61063-C28 61063 | Magazie P 78,00 78,00
29 | 61063-C29 61063 | Magazie B 82,00 82,00
30 | 61063-C30 61063 | Cabina poarta P 3,00 3,00
31 | 61063-C31 61063 | Birou si bufet Pl 32,00 64,00
32 | 61063-C32 61063 | Magazie P 72,00 72,00
33 | 61063-C33 61063 | Atelier forja P 49,00 49,00
34 | 61063-C34 61063 | Atelier sudura e 38,00 38,00
35 | 61063-C35 61063 | Post trafo P 22,00 22,00
36 | 61063-C36 61063 | Post trafo P 3,00 3,00
37 | 61063-C37 61062 | Transformator P 9,00 9,00
38 | 61063-C38 61063 | Ateliere P+2+3p 1.390,00 | 3.82943 | 4.245,67
39 | 61063-C39 61063 | Hala productie P+2+43p 869,00 | 2.251,61 | 2.623,63
TOTAL CONSTRUCTI! 5.090,00 9.732,30

Proprietatea imobiliara situatd in Targu Frumos, Str Stefan Cel Mare nr. 8, Jud. lasi, inscrisa in CF 60176
este compusa din:

s Teren intravilan Tn suprafatd de 346 mp — categorie de folosintd curti constructii, cu nr.
cadastral 97;
constructia 97-C1, tip P+1E, clidire - remiza edificatd Tn anul 1977, in suprafaté construita la sol
de 184 mp si o suprafata utila totala de 215,95 mp;

Tipul proprietatii: industriala

constructia 97-C2, tip P, magazie edificatd in anul 1977, In suprafata construita la sol de 17,58
mp si o suprafata utild totald de 16,42 mp;

Potrivit Listei clidirilor, utilajelor si echipamentelor —~AURORA S.A. sa 31.12.2020, pusd la dispozitie de
reprezentantii clientului, societatea detine si urmatoarele utilaje, echipamente si mijloace de transport
inregistrate Tn contul contabil 213 - Instalatii tehnice, mijloace de transport, animale si plantatii.

Nr. Denumire U/M | Canti | Data intrarii Valoare de
mventar . - o tate inventar
2020 Suflator aer cald um:dn‘"cat BC BC aprilie-99 2.277,96
2039 | Centrala telefonica TX 2464 BC decembrie-99 4.047,55
\
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Nr. Denumire U/M | Canti | Data intrarii Valoare de
inventar tate inventar
2041 | Masina de stantat ATOM SE2T BC 1 martie-00 |  8.515,82
2043 | Cuptor de umidificat cu banda r ulanta BC 1 martie-00 7.304,10
2045 | Masina pentru periat si lustrui BC 1 mai-00 2.172,40
2046 | Masina pneumatica de presat talpa BC 1 mai-00 10.673,08
2050 | Stanta ATOM SE 25 BC 1 iunie-00 7.999,94
2051 | Stanta ATOM SE 25 BC ik iunie-00 7.999,94
2054 | Masina de presat talpa $501-lin ie DCI-B,5:339 BC 1 iunie-00 10.890,24
2063 | Stanta atom SE25MTR103 BC i decembrie-00 9.724,07
2064 | Stanta atom SE25MTR102 BC 1 decembrie-00 9.724,07
2065 | Masina intins caramb cizma BC 1 februarie-01 10.112,00
2068 | Masina de cusut Minerva zig-zag BC 1 martie-01 4.412,22
2071 | Masina de cusut Minerva zig-zag BC 1 martie-01 4.412,22
2073 | Masina de cusut Minerva coloana 1 ac BC 1 martie-01 4.302,22
2075 | Masina de cusut Minerva coloana 1 ac BC 1 martie-01 4,302,22
2076 | Masina de cusut Minerva coloana 1 ac BC 1 martie-01 4.302,22
2079 | Masina de cusut Minerva coloana 1 ac BC 1 martie-01 4.412,22
2080 | Masina de cusut Minerva coloana 1 ac BC 1 martie-01 4.412,22
2086 | Masina pentru stantat ATOM BC 1 aprilie-01 10.460,67
2087 | Masina pentru stantat ATOM BC 1 aprilie-01 10.460,67
2095 | Transformator 1000 KW 20/0,4KW BC 1 iunie-01 28.055,18
2102 | Termostabilizator cu racire (FR IGIDER) BC 1 ianuarie-02 30.742,59
2104 | Stanta atom BC 1 ianuarie-02 | 11.524,52
2108 | Masina ptr. tras virv CERIM BC 1 mai-02 21.530,00
2117 | Masina de cusut coloana un ac MINERVA 72410_101 BC 1 februarie-03 6.137,00
2118 | Masina de cusut coloana un ac MINERVA 72410_101 BC 1 februarie-03 6.137,00
2122 | Masina de cusut coloana un ac MINERVA 72410_101 BC 1 februarie-03 6.137,00
2124 | Masina de cusut coloana un ac MINERVA BC 1 februarie-03 5.956,50
2125 | Masina de cusut coloana un ac MINERVA BC 1 februarie-03 5.956,50
2127 | Masina de cusut coloana un ac MINERVA BC 1 februarie-03 £.956,50
2133 | Masina de cusut coloana un ac MINERVA BC 1 februarie-03 "“-.3555,50
2135 | Masina de periat si lustruit BC 1 aprilie-03 6.232,71
2137 | Masina de periat si lustruit BC 1 aprilie-03 6.639,56
2139 | Masina pt. stantat SE 25 ATOM ' BC 1 august-03 | 15.590,90 |
2148 | Masina de capsat 60 BC 1 februarie-04 8.093,80
2149 | Masina de slt_ér'npllat captuseli i ‘ - | BC 1 februarie-04 8.093,&3’“6-‘
2154 | Stanta pt.croit piele cu pod "ALEVI ADLER@ BC 1 julie-04 10.332,35
2160 | Masina de cusut coloana DURKOPP ADLER 2 ace dublu | BC 1 martie-05 | 7.029,02 |
2161 | Masina de cusut coloana DURKOPP ADLER 2 ace dublu | BC 1 martie-05 7.029,02
2164 | Masina de cusut coloana DURKOPP ADLER 2 ace dublu | BC 1 martie-05 7.029,02
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Nr. Denumire U/M | Canti | Data intrarii Valoare de
inventar tate inventar
| 2171 | Masina de cusut DURKOPP ADLER coloana 2ace | BC 1| august05 | 6.994,02
2178 | Masina de cusut DURKOPP ADLER coloana 2 ace BC 1 august-05 6.994,02
2179 | Masina de combinat fetE BC 1 octombrie-05 15.205,00
2194 | Masina de fixat toc BC 1 decembrie-12 9.063,20
2195 | Termofixator ELVI BC 1 decembrie-12 6.797,40
2196 | Masina de batut la spate CAVITA BC 1 decembrie-12 6.797,40
2197 | Masina de cusut paspoal PFAFF BC 1 decembrig-12 2.265,80
2200 | Presa ANUER BC : ianuarie-16 11.505,58
2202 | Presa de lipit BC 1 junie-16 5.000,00
2203 | Masina de san pentru incaltaminte BC 1 iunie-16 7.000,00
2204 | Compresor de aer BC 1 iunie-16 5.175,00
2205 | Masina perforat varf BC 1 iunie-16 11.242,75
3106 | Masina de tras la spate BC 1 aprilie-96 5.929,02
3107 | Masina de tras virf BC 1 aprilie-96 6.587,46
3132 | Cazan 1,2Gcal+injector PM 140/2 BC 1 decembrig-96 40,140,18
3144 | Stante BC 1 decembrie-96 3.585,81
3147 | Instalatie climatizare BC 1 junie-87 42.180,31
3172 | Masina de tras la spate CERIM Ck 123 BC 1 martie-98 12.402,00
3181 | Presa Talomonte BC 1 mai-58 2.406,16
TOTAL-Echipamente tehnologice (masini,utilaje si instalatii de lucru) 560.752,63
Nr. Der; um;}: U/M | Canti Data i;trarli = _\}aloa re de
inventar | tate inventar
2207 | Laptop Apple MacBook Pro 15, ecran Retina, Touch | BC | 1| noiembrie-19 | 27.500,00
bar, Intel Core |7 4GB - ‘
TOTAL-Aparate si instalatii de masurare, control si reglare 27.500,00
Nr. Denumire U/M Canti | Data intrarii Valoare de
inventar tate inventar
2206 | pacia Duster o BC |1 aprilie-19 | 57.000,00
Total-Mijloace de transport 57.000,00

Din informatiile transmise de reprezentantii clientului, bunurile mobile detinute de societate la

decembrie 2020 corespund cu activele inregistrate in contabilitatea societatii la 31.12.2020.

Vechimea Echipamentelor tehnologice (masini,utilaje si instalatii de lucru) este cuprinsd in intervalul 4 — 25 ani, lar
vechimea Aparatelor si instalatii de masurare, control si reglare si mijloacelor de transport este cuprinsa n
intervalul 1= 2 ani.

Majoritatea Echipamentelor tehnologice (masini,utilaje si instalatii de lucru) au o vechime de peste 15 ani.
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2.5.3.,  Capacitatea de productie si gradul de utilizare al acesteia

Activitatea societdtii s-a desfasurat pdna in data de 20.05.2020, in imobilele aflate in proprietate,
situate la adresa din Str. Stefan cel Mare, nr.8, Tg. Frumaos, jud. lasi, cod postal 705300.

La data evaludrii activele societdtii ce au contribuit la realizarea productiei sunt in conservare.

Societatea a constituit provizioane Tn anul 2020 pentru deprecierea stocurilor in suma de 1.504.960,54
lei si ajustari pentru deprecierea creantelor —clienti, in suma de 272.894,28 lel.

Din informatiile primite de la reprezentantii clientului aceste stocuri erau alcatuite din stocuri de
materiale consumabile cu vechime de peste 8 ani si stocuri de produse finite (incaltdminte) si acestea cu
vechime de peste 10 ani, cu uzura fizica si morala.

2.5.4. Clienti

Principalii clienti ai AURORA 5.A. au fost clienti persoane juridice, pentru care societatea desfdsura
activitatea de productie n lohn, clientul semnificativ in anul 2019 a fost firma italiand EffeTre — Italia, cu
o pondere de 90% din productie, urmata de firma Grizart — Baciu (5%) si Gartec — Husi (5%).

Societatea are Tnregistratd suma de 268.763,02 lei in contul 4111 — Clienti de Tncasat si suma de
559.123,95 lei — ,Clienti incerti sau in litigiu,” pentru care sunt fnregistrate ajustari pentru deprecierea
creantelor clienti Tn contul 496, suma de 386.939,87 lei.

2.5.1. Activitatea de cercetare-dezvoltare

Conform informatiilor primite de la client, societatea nu are Tnregistrate Tn contabilitate cheltuieli, dar
nici venituri aferente activitatii de cercetare-dezvoltare.

Concluzii ale diagnosticului operational:

s Societatea a desfisurat pand in anul 2020 activitat] de productie incdltAminte Tn sistem lohn si
administrative Tn spatii proprii ce detin dotdrile corespunzdtoare si necesare deservirii activitati;

e Incepind cu data de 20.05.2020 s-a dispus incetarea productiei si mandatarea conducerii
executive in vederea efectudrii tuturor demersurilor necesare cu privire la asigurarea conservarii
bunurilor societatii, procedurilor legale Tn ceea ce priveste angajatii societatii, procedurile de
lichidare a stocurilor si orice alte masuri care trebuie luate Tn cadrul acestei proceduri.

* Societatea nu are implementate Sisteme de management al calitatii;

e Tncadrul societitii nu se regisesc activititi de cercetare si inovare.

2.6. Diagnostic comercial

Obiectivul diagnosticului comercial este estimarea pietei intreprinderii si pozitiei acesteia pe piata.

in cadrul diagnosticului comercial sunt analizate elementele care influenteaza activitatea comerciald a
societdtii, elemente care reprezintd factori de influentd asupra pietei si a pozitiei pe piatd a
intreprinderii. Tn acest sens, in cadrul acestui capitol s-a realizat o analizd a mediului comercial extern si
a politicii comerciale practicate de intreprindere.

Tn ipoteza functiondrii in continuitate a afacerii in perioada previzionatd, acest diagnostic este considerat
cel mai important diagnostic, intrucat, pe baza informatiilor furnizate, se vor putea previziona veniturile
si cheltuielile aferente, eventualele nevoi investitionale in scopul extinderii activitatii, fiind deci foarte
util abordarii pe bazd de venituri.

Ludnd in considerare Tncetarea productiel si mandatarea conducerii executive in vederea efectuarii




tuturor demersurilor necesare cu privire |a asigurarea conservirii bunurilor societatii, procedurilor legale
in ceea ce priveste angajatii societdtli, procedurile de lichidare a stocurilor si orice alte masuri care
trebuie luate in cadrul acestei procedur], acest diagnostic nu este relevant decdt Th masura in care
societatea reia activitatea principala.

2.6.1. Analiza mediului comercial extern

Preturile actiunilor societétii AURORA 5.A. au avut o tendinta oscilantd, manifestatd si in ceea ce
priveste numdarul actiunilor tranzactionate, tendinta datoratd in special lipsei de lichiditati cat si
reduceri generale a tranzactiilor pe BVB.

Tn cadrul acestui subcapitol se va realiza o analizd strategicd a mediului in care intreprinderea fsi
desfisoard activitatea. Analiza se va concentra asupra fortelor politice, economice, socio-culturale si
tehnologice care influenteaza activitatea Tntreprinderii. Au fost analizate cele patru forte in scopul
identificirii amenintarilor si oportunitatilor prin care mediul exterior influenteaza intreprinderea. Aceste
patru forte interactioneazd producand consecinte semnificative asupra evolutiel intreprinderii.

In acest sens, mai jos, sunt prezentate cele patru forte ce pot avea impact asupra intreprinderii:
a) Forte economice (la nivel macroeconomic si microeconomic);

Lt nivel macroeconomic, economia Romaniei a inregistrat a patra mare crestere economica din Uniunea
Europeand, de 4,1%, in trimestrul patru al anului 2018, comparativ cu aceeasl perivada a anului trecut,
avansul fiind de peste doud ori mai mare fatd de media UE de 1,4%, potrivit datelor publicate de biroul
european de statisticd Eurostat. Cresteri economice mai mari decdt cea a Romaniei au avut loc in
Letonia (5,5%), Ungaria (4,8%) si Polonia (4,6%).

Comparativ cu trimestru al treilea, Roméania a consemnat o crestere economica de 0,7%, la egalitate cu
Bulgaria si Spania, in timp ce media de |a nivelul Uniunii Europene a fost de 0,2%. Cele mai mari cresteri
economice comparativ cu trimestrul al treilea au avut loc n Lituania (1,6%), urmatd de Ungaria, Letonia
si Cipru (toate de 1,1%), Finlanda (0,9%) si Danemarca sl Slovacia (0,8%).

Zona euro a inregistrat un avans economic de 1,2% Tn trimestrul patru fatd de intervalul similar al anului
precedent si de 0,2% comparativ cu trimestrul al treilea. La nivelul anului 2018, cresterea economica din
UE a fost de 1,9%, iar in zona euro de 1,8%. (Sursa: www.profit.ro)

Potrivit Raportului de tard din 2019 privind Romania al Comisiei Europene, cresterea economicd a
incetinit, dar rdmane solid3. Se estimeazd c¢d PIB-ul real a crescut cu 4% in 2018, in scadere de la
valoarea de varf de 7% inregistratd in 2017. Tncetinirea
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afectate de majorarea preturilor si de incetinirea cererii externe.
Tn graficul aldturat este prezentats evolutia PIB-ului i componentele cererii:

Se estimeaz3 ci, pe termen mediu, cresterea va rdmane, in general, stabild. Se preconizeazd ca PIB-ul
real se va situa Tn continuare sub 4% in 2019 si Tn 2020.

Consumul privat va continua s3 fie principalul motor al activititii economice, desi cresterile mai lente
ale salariilor si Tndsprirea conditiilor de creditare ar putea limita evolutia acestuia. Potrivit estimarilor,
contributia sectorulul extern |a cresterea economicd va ramane negativa, dar se va Tmbunatati pe
masurad ce cresterea exporturilor se va mentine Tn linll mari stabild, Tn timp ce cresterea importurilor
va scddea, in urma reducerii consumului. Estimarile arata ca investitiile vor creste putin mai mult decét
in 2018.

in ceea ce priveste oferta, declinul economic a fost distribuit Tntr-un mod mai uniform intre sectoare.
fn primele trei trimestre ale anului, serviciile pentru intreprinderi au reprezentat un procent stabil (38%
din PIB). Industria si comertul au insemnat 24% si, respectiv, 18%. In privinta contributiei la crestere, se
estimeazd ca serviciile pentru intreprinderi au reprezentat 1,3 puncte procentuale, fiind urmate de
industrie cu 1 punct procentual si de comert cu 0,6 puncte procentuale. incetinirea exporturilor
fnregistratd in 2018 are un impact semnificativ asupra performantei comertului si a industriei.

in ciuda convergentei citre media UE, disparitatile intre regiunile tarii sunt in continuare semnificative.
In Roménia, PIB-ul pe cap de locuitor a crescut de la putin peste 40 % la momentul aderirii la UE, in
2007, la peste 60 % din media UE in 2017. Diferentele dintre regiuni sunt substantiale. In 2016, regiunea
Bucuresti -lifov a inregistrat un PIB pe cap de locuitor, masurat in functie de standardul puterii de
curnpérare (SPC), de 40 400 EUR, de 1,4 ori mai mare decat media UE si de aproape 4 ori mai ridicat
decat cel din regiunea Nord-Est, cea mai sdracd regiune a tarii. Cu exceptia regiunii capitalei, PIB-ul pe
cap de locuitor se situeaza la jumatate din media UE.

Deasemenea, Tn Bucuresti-|lfov investitiile ca procent din PIB sunt de doud ori mai mari decit media UE
si de 1,5 ori mai ridicate decdt media nationald (graficul 1.4 si sectiunea 4.4.4). Atunci cdnd se iau Tn
considerare toate regiunile UE, regiunile din Romania cu niveluri initial mai scazute ale PIB-ului pe cap de
locuitor au cunoscut rate de crestere comparativ mai mari dupd aderarea la Uniunea Europeana.

Diferentele sunt resimtite si pe piata fortei de munci. Tn 2016, diferentele de la o regiune la alta in ceea
ce priveste productivitatea muncii au fost printre cele mai ridicate din UE. Regiunea Bucuresti-llfov a
inregistrat cea mai mare productivitate (cu 22 % peste media UE), Tn timp ce Tn regiunea Nord-Est
productivitatea se situa la doar o treime din media UE.

Productivitatea medie pentru toate regiunile, cu exceptia capitalei, reprezintd doar jJumadtate din media
UE. Rata somajului la nivel regional a variat in mod semnificativ in 2017, de la 2,9 % in Nord-Est l1a 7,7 %
in Sud-Vest Oltenia, in ciuda unei reduceri a decalajului dintre regiuni, de la 6,9 puncte procentuale Tn
2016 la 4,8 puncte procentuale Tn 2017. Indicatorii socioeconomici regionali aratd cad existd un decalaj
major intre capitala aflata in crestere, care atrage in principal mana de lucru calificata in sectoarele cu o
valoare addugatd mai mare, si restul taril, unde ocuparea fortei de munca este concentratd Tn sectoarele
cu valoare addugata mai scazutd, Tn contextul emigratiei.

Romania se numara in continuare printre tarile din UE care inregistreazd cele mai mari rate de investitii.
fn 2017, investitiile totale au reprezentat 22,6 % din PIB, depasind media UE si a tarilor Tnvecinate, de
20,1 % si, respectiv, 20,2 %. Se estimeaz3 ca investitiile private, care au atins 20 % din PIB Tn 2017, au
crescut Tntr-o oarecare masurd, Tn ciuda preocupdrilor legate de instabilitatea si de imprevizibilitatea
fiscal-bugetars si legislativa. Tn schimb, investitille publice riman modeste, partial ca urmare a recurgerii
lente la proiectele din cadrul perioadei de finantare a UE. Tn 2017, investitiile publice au scizut la 2,6 %
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din PIB, cel mai redus nivel din perioada ulterioard aderarii la UE, filnd putin peste media UE, dar inferior
celui inregistrat in tarile invecinate. Se estimeaza totusi ca investitiile publice si-au revenit usor Tn 2018 si
ca urmeazd sa se redreseze treptat Tn anii urmatori.

Nivelurile investitiilor ar putea fi influentate puternic de susceptibilitatea investitiilor private fatd de
conditiile financiare mai dificile 51 de implementarea deficitard de citre guvern a proiectelor incluse
initial in buget. Imprevizibilitatea persistentd a procesului de elaborare a politicilor creeaza un climat de
instabilitate care ar putea submina increderea intreprinderilor si ar putea Tmpiedica luarea unor decizii
in materie de investitii. In plus, ordonanta de urgent3, care introduce un set de masuri fiscal-bugetare de
AURORAare, poate afecta investitile private in domeniile energiei si comunicatiilor, precum si
capacitatea sectorului financiar de finantare a economiei.

Se estimeaza ca deficitul s-a Tnrautdtit, ajungand la 4,3 % din PIB, Tn principal din cauza deteriorarii
balantei comerciale. Prin urmare, balanta contului curent se Tndepérteazd din ce in ce mai mult de
elementele fundamentale ale economiei, care, pentru Romania, Tnseamnd un cont curent echilibrat.
Estimirile arata c&, in 2018, cota de piatad a exporturilor s-a mentinut pe o traiectorie usor ascendenta.
Aceastd evolutie se face simtitd Tn capacitatea netad de finantare/necesarul net de finantare, care s-a
situat deja la un nivel negativ in 2017, cind deficitul de cont curent a Tnceput sa creasca semnificativ, far
soldul contului de capital aproape s-a injumatatit. In functie de sector, necesarul net de finantare
provine in principal de la gospodarii si, Tntr-o masurd mult mai micd, de la administratia publica.
Societdtile comerciale sunt creditori neti.

Cresterea puternicd a PIB-ului nominal a facilitat Tmbunatatirea suplimentard a pozitiei investitionale
internationale nete pand la un nivel estimat de -47,8 % din PIB in 2017 si de -44,8 % in trimestrul al
treilea din 2018.

Cu toate acestea, progresele au incetinit ca urmare a maririi deficitului de cont curent si a unei cresteri
mai lente a PIB-ului nominal.

Tn 2018, inflatia a atins cea mai mare valoare din perioada de dupa crizd. Inflatia, astfel cum este
masuratd de indicele armonizat al preturilor de consum, a devenit pozitivd in 2017 si a continuat sa
creasca pe parcursul anului 2018, ajungénd la 0 medie anuald de 4,1 %. Aceasta se datoreaz3 atdt unor
factori interni, cat si unor factori externi. Pe plan intern, inflatia s-a accelerat la nceputul anului 2018, pe
masurd ce s-a diminuat efectul reducerilor fiscale din ianuarie 2017. Tendinta de crestere a fost
accentuats si de majoririle accizel la produsele energetice efectuate Tn toamna anului 2017. Cresterea,
pe plan international, a preturilor la alimente si, intr-o mai mare masurd, a preturilor la energie, a
stimulat si mai mult inflatia totald (graficul 1.7). Tn 2018, Roménia a inregistrat cea mai ridicata ratd a
inflatiei din UE, cu mult peste media zonei euro.

Se estimeazd cd inflatia totald se va situa la o 0 e
valoare moderatd de 3,3 % n 2019 si, respectiv, anla an
de 3,1 % in 2020, ca urmare a reducerii cererii f v

interne. Inflatia de bhazd a ramas mai stabil3,
atingdnd o valoare medie de 2,7 % pentru
intregul an 2018. 4

in graficul alaturat sunt prezentante contributiile z |l
la inflatia total:

Pe fondul cresterii inflatiei, principala ratd de
politicd monetara a fost majoratd de trei ori cu un
total de 0,75 puncte procentuale Tn primele luni d
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fost cele mai mari valori inregistrate in decursul a 10 ani. Cutoate acestea, fncepand cu luna maj 2018,
Banca Nationald a Romé&niei a mentinut ratele constante, anticipand reinscrierea ratei anuale a inflatiei,
astfel cum este masurata de indicele preturilor de consum, Tn intervalul-tintd al bancii de 2,5 % + 1 pp,
ajungand la 3,3 % in decembrie 2018. (Sursa: ec.europa.eu)

b) Fortele administrative

Acestea sunt reprezentate de deciziile guvernului si nivelul de implicare al organelor administrative, care
pot constitui amenintari sau oportunitati pentru fiecare ramurd, produs sau piata.

Modificirile legislative propuse in ultima perioada de guvernul Roméaniei in domeniul fiscal reprezintd o
reorientare majora, fapt care creeazd Tngrijordri cu privire la capacitatea comunitdtii de afaceri de a se
adapta noii prevederi fiscale. Se remarcad absenta unei consultéri reale a companlilor din Roménia si, in
egala masur3, lipsa unui studiu de impact corespunzator.

Sistemul actual, bazat pe cota unicd de impozitare a profitului, si-a dovedit utilitatea atat pentru
cetdteni, cit si pentru mediul de afaceri, fiind o solutie fiscald pro-business, care sustine consolidarea
culturii antreprenariale si dezvoltarea afacerilor, promovata inclusiv prin Programul de Guvernare 2017-
2020,

Modificarea netransparenta a fiscalitatii ar putea conduce la un sistem instabil si impredictibil, ceea ce
va afecta puternic atractivitatea Romaniei ca destinatie investitionala.

Initiativele legislative recente risca sd pund Tn pericol functionarea normald a sectorului financiar, Printre
acestea se numard o lege a Parlamentului care plafoneaza retroactiv ratele dobéanzilor ipotecare si o
ordonantd de urgentd a Guvernului care impune o taxd pe activele bancilor legata de dobanzile
interbancare. Tn plus, masurile referitoare la cel de al doilea pilon al sistemului de pensii, care au fost, de
asemenea, adoptate prin ordonantd de urgentd, pot constitui un obstacel major in calea dezvoltarii
pietelor de capital din Romania, care oricum sunt foarte superficiale. Noile riscuri pentru sectorul
bancar, sldbirea investitorilor institutionali si caracterul tot mai imprevizibll al procesului de elaborare a
politicilor ar putea afecta si investitiile private.

Masurile de politicd adoptate pand in prezent pot agrava riscul de dezechilibre. Deciziile guvernului
privind salariile din sectorul public si salariul minim au avut un rol major in cresterea riscurilor pentru
competitivitatea costurilor. De asemenea, orientarea bugetard expansionistd limiteaza posibilitétile de
amortizare a socurilor potentiale. Persistenta acestor tendinte poate afecta si mai mult increderea
actorilor economici, poate reduce capacitatea economiei de a se adapta la socurile care pot aparea pe
plan intern sau care se pot propaga din striinitate si poate afecta nevoile crescande de finantare
externd a economiei, astfel cum sunt masurate de deficitul extern ridicat si in curs de deteriorare.

Deciziile recente ale guvernului au dus la cresterea riscurilor Tn sectorul financiar s1 pot afecta investitiile
private. Aceste decizii ar putea avea ca rezultat o disponibilitate mai scazuta a creditelor, mai putini
investitori pe termen lung si un mediu de elaborare a politicilor instabil si imprevizibil. Avénd Tn vedere
toleranta limitatd a economiei la indatorare, dependenta puternica de investitiile strdine si istoricul
volatilitatii fluxurilor de capital, daca ar fi propuse solutii pentru a raspunde tendintelor actuale nu s-ar
produce o inversare a perceptiei investitorilor, in contextul unei incetiniri a activitatii economice si al
unei incertitudini sporite In ceea ce priveste perspectivele economice. (Sursa: ec.europa.eu)

¢) Fortele socio-culturale

Acestea sunt reprezentate de schimbarile Tn stilul de viata al consumatorilor, activismul consumatarilor,
rata de crestere a populatiei, distributia populatiei pe vérste, durata medie de viata previzionata, rata
natalitatii, etc.
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Tindnd cont de domeniul de activitate al societatii, aceste forte nu au un impact direct asupra pietei pe
care activeazd societatea, ¢i mai mult indirect.

d) Fortele tehnologice

Oportunititile si amenintérile pietei sau a ramurii sunt rezultat al faptului ca tehnologia include idej,
tehnici, materiale si inventii care transforma resursele ce stau la dispozitia ramurii.

2.6.2. Efectele pandemiei asupra economiei romanesti

Tn primele dou3 luni ale anului 2020 economia romaneasci se afla intr-o stare relativ bun, cu o evolutie
relativ diferentiatd la nivel sectorial, dar intr-un context de Tnrdutdtire a deficitului contului curent.
Datele aferente perioadei ianuarie-februarie 2020, care redau activitatea economicd ce precede
pandemiei 5ars-2-COVID 19 Tn Europa, aratau semne de stabilizare macroeconomicd in jurul trendului de
4%, Tn anul 2019 dinamica PIB-ului a fost de 4,1%, una dintre cele mai ridicate din randul statelor
membre UE (la nivel agregat, PIB a avansat cu 1,4% in UE si cu 1,2% in zona euro).

Totusi, Tncetinirea cresterii din zona euro §i in special a cererii externe din partea Germaniei, a avut un
impact semnificativ asupra exporturilor romanesti si industriei prelucrdtoare.

Profilul trimestrial releva o revenire a cresterii economice in trimestrul 1V 2019 (+4,3% comparativ cu
trimestrul corespunzator din 2018), dupi incetinirea inregistrata Tn trimestrul Il (+3% fatd de trimestrul
1112018).

Pe latura ofertei, avansul economiei a fost sustinut in anul 2019 de majorarea valorii addugate brute in
constructii (+17,3%) si servicii (+4,8%), Tn timp ce agricultura sl industria au inregistrat scaderi cu 3,2% si
respectiv 1,5%. Serviciile s-au caracterizat prin mentinerea ritmului de crestere sustenabil pentru unele
categorii, precum informatiile si comunicatiile (+8,1%), activitatile culturale si recreative (+7,3%),
activitatile suport 51 administrative (+5,7%), Tn timp ce comertul si transporturile {+5,1%) s-au resimtit
partial ca urmare a reducerii activitatii transporturilor cétre finalul anului.
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Tabelul 1 Dinamica PIB pe componente principale (serii brute)

- modificari procentuale -

Indicator [ 2018 | 7119 | 7219 | 7319 | T4_19 | 2019 |
Produsul intern brut 4,4 5,0 4,4 3,0 4,3 4,1
Resurse
Agricultur3 10,8 3,0 -1,7 -5,5 3,0 -3,2
| Industrie 4_4 0,9 -0,6 -2,7 -2,4 ) TS_
Constructji -1,0 6,6 20,5 18,7 18,2 17,3
Servicii 3,6 5,7 52 | 43 | 44 | a8
Comert; transporturi, hoteluri 42 | 68 | 48 | 33 | 57 | 51 _
Servicii suport si administrative 4,9 9,5 6,4 7,3 1,9 5,7
Utilizari
Consumul privat 7.3 7.4 51 | 43 72 | 59
Formarea bruta de capital fix -1,2 3,2 20,5 25,6 15,7 18,2
Exporturi _ ) 6,2 a _4,3 _3T2_ _71,_3_ 6,4 4.6
Jmporturi | 91 | 10,3 57 | 90 | 73 | 80 |

Sursa: Institutul National de Statisticd, serii brute, dinamici trimestriale si anuale

Rata anuald a inflatiei a evoluat in 2019 pe o traiectorie aproximativ curbatd, cu un maxim atins in iulie
la 4,12%, existadnd si un efect statistic, pentru grupa de combustibili precum si unele socuri pe latura
ofertei pentru unele produse agroalimentare (carnea de porg, fructe si legume). O influenta s-a resimfiit
si Tn evolutia cursului de schimb leueuro care s-a depreciat in terrmeni nominali cu 1,8%.

Figura 1 Evolutia ratei anuale a inflatiei
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in luna martie a anului curent, in debutul crizei pandemice Sars-2-COVID 19, inflatia anual3 s-a mentinut
la nivelul din februarie, respectiv 3,05%. Cresteri de preturi mai accentuate s-au observat la grupa
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produselor alimentare, fiind determinate de un efect sezonier la legume (+5,43%) si fructe (+4,04%), dar
si de o cerere suplimentard (+1,79% la fdin3, +1,26% la conservele de carne). Grupa marfurilor
nealimentare, articolele de igiend, cosmeticd si medicamente, a inregistrat o crestere marginald a
preturilor de numai 0,16%, in timp ce preturile combustibililor s-au redus cu 2,64%.

Tn contextul izbucnirii epidemiei Sars-2-COVID 19 in China la sfarsitul anului 2019, perspectivele de
crestere economicd |a nivel mondial din prognoza de primavara au un grad ridicat de incertitudine.

Propagarea cu rapiditate a pandemiei in Europa si pe continentul american a afectat pana in prezent
aproape 2 milioane de cetateni din peste 180 de state. Astfel, pandemia 5ars-2-COVID 19 s-a
transformat in cel mai important soc negativ la adresa economiei mondiale, dupd criza economico-
financiara din anul 2009,

Pandemia a determinat multe guverne sd introduca politici de gestionare a séndtdtii publice si de
prevenire a unui colaps Tn sistemul sanitar. Acestea sunt masuri prioritare care se impun din cauza
situatiei din sectorul sanitar, care |asd putin loc altor optiuni, prioritatea fiind reprezentatd de sdnatatea
cetatenilor. Aceste masuri au avut ca efect inchiderea temporard a multor afaceri, restrictii majore cu
privire la c3l3torii si mobilitate, turbulente pe pietele financiare si o eroziune a increderii. fntr-un context
in continud schimbare, este foarte dificil de cuantificat magnitudinea impactului masurilor asupra
cresterii PIB, dar este evident cd implicd reduceri la nivelul praductiei, cheltuielilor gospodariilor,
investitiilor si comertului international.

Impactul Sars-2- COVID 19 la nivelul economiilor va fi diferit de la tard la tara si va depinde de gradul de
severitate cu care a fost afectatd economia, de capacitatea sistemului sanitar si de pachetul de masuri
adoptate |a nivelul statelor pentru a limita efectele in economie.

Contextul international este afectat, de asemenea, si de reducerea pretului petrolului. Tn vederea
stabilizarii pietei, dupd mai multe serii de negocieri, recent,reprezentatii OPEC+ au ajuns la un acord de
reducere a productiei de petrol in lunile mai si iunie 2020,

Conform celor mai recente estimari ale Bancii Mondiale, publicate la inceputul lunii aprilie, in cele doua
scenarii se estimeazd o contractie a economiei regiunii Europa si Asia centrala situata intre -2,8% si -
4.4%. Acest interval reflectd un grad ridicat de incertitudine, dat de durata pandemiei si de
magnitudinea impactului asupra fiecdrei economii in parte. Dacd initial perspectivele de crestere au fost
afectate prin prisma lantului de productiei 5i comertului international, in prezent impactul negativ este
amplificat si prin consumul intern si lipsa investitiilor.

Pentru Romania, conform estimarilor Bancii Mondiale se asteaptd un impact substantial al pandemiei de
COVID 19 asupra economiel, cel putin in prima jumatate a anului 2020. Tn acest context, estimarea de
crestere economicd pentru acest an este de +0,3%. Proiectia porneste de la ipoteza de redresare a
cresterii in a doua jumadtate a anului 2020 si se va accelera la 4,4% Tn 2021, Tn orice caz, existd un risc
substantial de recesiune in anul 2020, multe segmente ale economiei europene fiind blocate din cauza
COVID-19 si lanturile de aprovizionare si schimburile comerciale globale fiind profund afectate.

Privitor |a estimdarile recente (14 aprilie 2020) ale FMI, se subliniaza, de asemenea, gradul extrem de
ridicat de incertitudine al prognozelor la nivel global. Tn acest context si sub ipoteza ci revenirea
economiilor va Tncepe in a doua parte a acestui an, contractia economiei globale se asteapta fie de 3% in
2020, cu o scidere mai pronuntatd a economiilor avansate (-6,1%), iar pentru economia europeana
contractia economici se estimeazd la 7,5% (Germania -7%, Franta -7,2%, ltalia -9,1%). Estimdrile FMI
pentru Roménia indicd o contractie economicd de 5% pentru acest an, urmata de o crestere de 3,9% in
2021.
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Impactul economic depinde de factori ce interactioneaza intr-un mod greu de estimat, ce includ
tralectoria pandemiei, intensitatea si eficienta masurilor de protectie, perturbarile care apar pe lanturile
de aprovizionare, repercusiunile Tnaspririi conditilor pe pietele financiare globale, modificiri ale
comportamentelor consumatorilor, efecte asupra increderii 5i evolutia preturilor méarfurilor.

Tntrucdt redresarea economicd va depinde de o serie de factori anterior mentionati precum si de
posibilitatea ca epidemia s8 producd modificdri structurale, s-au considerat doud scenaril de evolutie,
respectiv in forma de "V" 5i Tn forma de "L".

Scenariul de revenire in forma de "V" este cel care descrie impactul clasic al unui soc, cu o scadere
pronuntatd, urmat de o redresare aproape integrald. Acest scenariu s-a considerat a fi cel mai plauzibil
pe baza literaturii de specialitate (HBR) in evaluarea unor socuri similare (SARS, H3N2, H2ZN2, gripa
spaniold), evolutiile economice ulterioare conducénd la o revenire in forma de "V". De aceea, in varianta
de prognozd prezentatd s-a optat pentru o revenire a economiel Tn forma intermediard, Tntre variantele
"V" (mai apropiat) si "L", cu o recuperare propriu-zisa in trimestrul IV.

Estimarea impactului macroeconomic asupra cresterii economice, ca urmare a pandemiei 5ars-2-COVID
19 impune Tn model un set de de constrngeri. Acestea se referd in scenariul actual la:

- situatia actuald caracterizatd de o incertitudine ridicatd atdt din punct de vedere statistic (lipsa
informatiilor, abia au aparut datele pentru luna februarie, premergétoare crizei), ¢cat si din punct de
vedere economic (situatie noua la nivel european, zona euro si statele vecine neavand inca o evaluare
clard privind impactul economic);

- informatiile existente pand Tn prezent referitoare la stadiul infectdrilor, precum si la rata posibild de
extindere Tn timp si spatiu la nivelul Romaniei;

- un impact economic negativ , dar limitat in timp, in jur de 4 luni (martie-iunie), urménd o extindere
partiald in iulie-august, plecdnd de la experienia Chinei care di semne de revenire dup3 4 luni;

- conditiile restrictive legate de izolare si starea de urgenta se vor relaxa total incepand din iunie; orice
intérziere Tn deblocarea sociald si economica va avea probabil consecinte ireversibile asupra gradului de
recuperare;

- impactul determinat este un rezultat predominant al socurilor externe, Tn special Tn turism,
transporturi §i industrie, iar pe piata interna efectele pandemiei fiind mai vizibile asupra unor categorii
de servicii pentru populatie n perioada de varf aprilie-mai;

- zonele afectate pe relatiile comerciale externe luate n calcul in scenariul actual sunt China - partial
pentru martie-mai (30%-40% - impactul fiind indirect, pe relatia cu Germania), Italia, cu un varf in aprilie
(65%), Germania (cu un impact mai puternic asupra industriei auto si a celei de echipamente electrice),
Franta si Spania, toate cele trei zone cu un impact echilibrat Tn aprilie-mai (in medie circa 55%);

- impactul pentru toate zonele se va extinde 5i in afara perioadei maxim afectate, respectiv in martie si
iunie-iulie cu circa 20%, pana spre finalul anului cand se reduce treptat sub 5% fata de scenariul din farnd
(fara pandemie);

- conditiile macroeconomice favorabile vor actiona Tn continuare, in special din trimestrul al Ill-lea, ludnd
in considerare faptul ca pietele externe nu se vor pierde, iar economia are capacitatea potentiald de
revenire prin masurile guvernamentale de conservare a veniturilor 51 masurile de repornire (creditarea
avantajoasa a IMMurilor), astfel incat factorii reversibili vor prevala celor ireversibili;

- masurile adoptate de Guvern Tn vederea sprijinirii firmelor si angajatilor afectati vor avea un efect de
atenuare a impactului negativ, atat asupra numarului de salariati ct si asupra castigului mediu brut pe
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economie;

- situatia economicd Tsi va reveni moderat incepand din trimestrul Ill, urménd o crestere acceleratd in
ultima parte a anului 2020, dar sub nivelul scenariului din iarna — ipotezd macroeconomica;

comertul si turismul vor reactiona cu o intérziere, comparativ cu industria si transporturile (ambele cu o
crestere anuald moderatd de cireca 1% in trimestrul 111}, exporturile si importurile (ambele revenind pe
crestere in trimestrul IV);

- disponibilitatea populatiei pentru activitdtile recreative, turism, servicii, va reveni la normal, Tnsd
dominata de o atitudine prudenta.

Pentru a surprinde cit mai fidel efectele propagdrii coronavirusului asupra indicatorilor
macroeconomici, s-a utilizat prognoza pe termen scurt, respectiv la nivel lunar, din prognoza de iarna a
CNSP, care reprezintd scenariul de referinta.

Impactul fenomenului Sars-2-COVID 19 asupra dinamicii economiei rezultd din evaludrile la nivel
sectorial (sectorul SQS - companiile) pentru anumiti indicatori, respectiv:

¢ Productia industrial3, fiind afectate in special ramurile cu o pondere ridicatd la export. Reduceri ale
volumului productiei industriale pentru activitdtile relevante, determinate n ipotezele mentionate
anterior, in perioada martie-mai 2020 fatd de perioada similard din 2019, sunt prezentate in tabelul
alaturat. Impactul probabil pe total industrie asupra cresterii n cele 3 luni maxim afectate este de circa
19% fata de 2019 precum si fatd de prognoza de iarnd. Impactul anual fatd de prognoza de iarnd pentru
industrie este de 6,9 puncte procentuale asupra cresterii.

Tabelul 3. Impactul pandemiei Sars-2-COVID 19 asupra productiei industriale

mar-mai

Str baza 2020 fata

2015 de 2019
TOTAL 100,0 -15,4
INDUSTRIA PRELUCRATOARE 79,5 -17,7
Fabricarea produselor textile 1,6 -43,0
Fabricarea articolelor de imbracaminte 51 -43,2
Tabacirea si finisarea pieilor 2,0 -37,2
Prelucrarea lemnului 3,1 -31,2
Fabricarea produselor chimice 31 -14,6
Fabricarea produselor din cauciuc si mase plastice 5,5 -27,3
Industria metalurgica 3,2 -28,2
Industria constructiilor metalice 6,1 -15,5
Fabricarea echipamentelor electrice 3,9 -18,4
Fabricarea de masini, utilaje 43 -24,4
Fabricarea autovehiculelor 13,3 -34,9
Fabricarea de mobila 2,6 -25,4

Sursa: Comisia Nojionald de Strategie i Prognozd




Evolutia productiei industriale este prezentata in figura aldturata, unde scenariul Tn forma de L este unul
ipotetic.

Figura 2. Evolutia trimestriala a productiei industriale in cele 3 scenarii
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Surso: CNSP, prelucriri pe boza datelor INS

Trendul prezentat este similar 51 Tn cazul altor indicatori macroecanomici, fiind diferitd amplitudinea
contractiei.

* Exportul de bunuri, influentele datordndu-se reducerii cererii externe, dar si limitarii transportului in
zonele rosii. Se estimeazd un impact negativ la nivelul anului 2020 de 11,3 pp fatd de prognoza de iarnd
si 0 reducere cu 7,3% fata de anul 2019.

* Importul de bunuri este afectat atat la nivelul importurilor intermediare cat si a bunurilor de consum.
Efectele pandemiei Sars-2-COVID 19 conduc la o diminuare a importurilor de bunuri la nivelul anului
curent de 10,9 pp, iar fatd de anul 2019 avem o reducere cu 6,1%.

= Serviciile de transport au fost estimate Tn scadere la categoria transporturilor rutiere ct si aeriene.
Impactul negativ a fost estimat la 11,2 pp fatd de estimarea din iarnd si 32,3% pentru perioada martie-
mai 2020.

= Turismul, hotelurile si restaurantele. Sectorul turistic va cunoaste o contractie a activitatii agentiilor de
turism prin reducerea plecérilor turistilor romani in striindtate, dar si o cerere Tn scadere a serviciilor din
hoteluri 5i restaurante. Acest sector pare a fi cel mai afectat de pandemia Sars-2-COVID 19, pentru lunile
aprilie si mai fiind presupuse reduceri ale cifrei de afaceri de 60%-70%. La nivelul anului 2020 se
asteapta s& se Inregistreze o diminuare de 17,8 pp fatd de prognoza de iarna.
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Tabelul 4. Impactul coronavirus asupra serviciilor

mar-mai

2020 fata

de 2019
TRANSPORTURI -32,3
Hoteluri si restaurante -45,8
Comert cu amanuntul 7,7

Sursa; Comisia Nafionald de Strategie si Prognozd

* Comertul cu améanuntul, pentru care se estimeaza cad va avea o scddere redusd de circa 4,9 puncte
procentuale la nivel anual fatd de varianta de iarnd in conditiile in care sectorul de comert va inregistra
maodificdri structurale.

= Numdarul mediu de salariati va urma o traiectorie intermediara in forma de "V" spre "L" similara celej
asteptate pentru activitatea economica, Tnsd cu o amplitudine semnificativ mai redusa. Salariatii intrati
in somaj tehnic sunt totodata considerati metodologic ca facénd parte din categoria salariatilor activi,
ceea ce vine in acord cu un nivel al ratei somajului ,mascatad”, putin modificat fatd de scenariul din iarnd;

« Tn aceste conditii numarul mediu de salariati din economie este prognozat la 5087 mii persoane, in
scidere cu 1,6% fatd de anul 2019, avind Tn vedere impactul scdderii de 3 puncte procentuale fata de
scenariul din iarna; trebuie precizat ci si Tnprognoza de iarnd 2020, dinamica numarului de salariati,
chiar dacd se situa intr-un teritoriu pozitiv a fost de 1,7%, corespunzatoare unui numar mediu de
salariati de 5242 mii persoane, in conditiile in care se anticipa o continuare a Impactului negativ al
comertului mondial asupra industriei romanesti;

= Castigul salarial mediu brut este prognozat la 5212 lei/lun, in scidere cu 4% comparativ cu nivelul
estimat Tn varianta din iarna, avand Tn componenta si efectul provenit de la persoanele aflate in somaj
tehnic.

Diminuarea de ritm a indicatorilor sectoriali mentionati anterior a condus la revizuirea dinamicii PIB in
scenariul coronavirusului cu circa 6 puncte procentuale, respectiv de la +4,1% la -1,9%,

o 1
| By J

e
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Tabelul 5. Impactul coronavirus asupra PIB

Prognozade | Prognoza de Influente
iarna (%) primavara(%) (pp)
PRODUSUL INTERN BRUT 4,1 -1,9 -6,0
Cheltuielile cu consumul privat 4.8 -0,7 -5,5
Cheltuielile cu consumul guvernamental 23 2.4 0,1
Formarea bruta de capital fix | 6,8 - _-2,6 ) -9,:'1_
_E_zzp_ort de hunur.i_;'_l-;erv]cli T - H',E_- e ":6-,?__ e -l-i?.
Import de bunuri si servicii 5,7 -5,6 -11,2
VAB Industrie 2,9 -4,2 =71
VAB Servicii - Total 4,2 -1,4 -5,6
;:::u::gm:rt, transport 5i depozitare, hoteluri si 5.1 37 8,8
- VAB activitati de spectacole, culturale si
recreative, reparatii produse de vz casnic si alte 4,6 -6,7 -11,2
servicii

Sursa: Comisia Nationold de Strotegie si Prognoza

Pe partea ofertei sunt estimate reduceri ale activitatii in industrie (-4,2%) si constructii (-1,7%) fata de
anul 2019, In primul caz criza COVID-19 conducind la o accentuare a tendintei descendente care s-a
instalat inca din trimestrul al doilea 2019.

Impactul COVID-19 asupra industriei 5i constructiilor va fi mai accentuat, o reducere cu peste 7 puncte
procentuale, iar Tn cazul serviciilor cu circa 5,6 puncte procentuale, cele mai expuse fiind activittile de
spectacole, culturale si recreative (circa 11 puncte procentuale fatd de scenariul de iarna), tranzactiile
imobiliare (-9 pp), comertul, transporturile, hotelurile si restaurantele (-8,8 pp).

Pe latura cererii, formarea brutd de capital fix se va reduce cu 2,6% fata de anul precedent, in timp ce
impactul COVID-19 va fi unul semnificativ, cu 9,4 puncte procentuale mai mic fata de volumul estimat in
prognoza de iarnd, fiind asteptat un comportament investitional restrictiv din partea mediului privat.
ntr-o masurd mai micd vor fi afectate cheltuielile cu consumul privat care sunt sustinute de cresterea
moderata a castigului salarial net si de inclinatia spre consum a populatiei. Cheltuielile cu consumul
guvernamental vor avea un impact pozitiv, ca urmare a masurilor adoptate de Guvern pentru controlul
si neutralizarea efectelor posibilei epidemii.

in conditiile perturbarii relatiilor comerciale pe pietele externe, este de asteptat ca deficitul de cont
curent sé se ajusteze de la 4,6% din PIB Tn anul 2019 si 4,5% Tn scenariul de bazd, la 4,1% din PIB in
estimarea curentd. Reducerea deficitului de cont curent este determinatd de estimarea contractiei la
nivelul deficitului balantei comerciale (de la -18,6 mld.euro prevdzut In prognoza de iarna, la -16,8
mld.euro). Pe de altd parte, la nivelul serviciilor se preconizeaza o reducere a excedentului cu 0,7
mld.euro datoritd sciderilor asteptate a se inregistra Tn domeniul transporturilor cat si aserviciilor
turistice.

Profilul pe termen scurtal cresterii economice din scenariul prezentat relevd o cddere pronuntatd a
activitatii in trimestrul al doiliea cu peste 14 procente comparativ cu perioada similara din anul anterior,
urmand o revenire pe crestere moderatd de 1,2% in cel de-al treilea trimestru si o usoard accelerare la
2,3% spre final de an. Tn perioada de impact negativ maxim al coronavirusului, serviciile vor avea o
contributie negativd de 9,3 puncte procentuale la dinamica PIB-ului, fiind urmate de industrie (-3,9
puncte procentuale). Serviciile vor fi afectate in aceastd perioadd pe segmentele de tranzactii imobiliare,
activitati recreative, servicii de intretinere, hoteluri si restaurante.




Raport de evaluare |

Figura 3. Evolutia PIB si contributia ramurilor la cresterea economicd
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Sursa: CNSP, prelucrdari pe baza datelor INS

Cresterea economica va trebui sprijinitd substantial de stimulente fiscale coordonate la nivelul UE si de
guvernul Romaniei. Sprijinul se axeazd pe cheltuieli fiscale directionate spre diminuarea efectelor
pandemiei, améniri de platd a impozitelor, sprijin de lichiditati pentru companii, IMM-uri si firme din
sectoarele sever afectate, cum ar fi transporturile sau turismul si sprijin pentru lucrdtorii afectati sau
care desfdsoard activitit] independente.

Tn acest sens, UE a lansat o initiativd de rdspuns la COVID-19 in valoare de 37 de miliarde Euro,
directionatd spre sistemele de sanatate, IMM-uri, pietele fortei de munca si alte parti vulnerabile ale
economiei europene. Per total, se preconizeazd cd stimulentul se va ridica la 1% din PIB-ul UE in 2020.
Cresterea va beneficia de efectele de propagare a relaxarii fiscale globale in contextul preturilor mici la
carburanti.

O crizd mai lungd si mai ampla decat se anticipase va afecta perspectivele de crestere 5i va cauza daune
semnificative companiilor si locurilor de munca. Totodatd, o incetinire prelungitd a economiei europene,
si Tn particular a economiei Germaniei si ltaliei, principalii parteneri comerciali ai Romaniei, ar pune
presiune suplimentard asupra economiei nationale. Pe de altd parte, un stimulent fiscal rapid si
directionat, coordonat la nivel national si la nivelul Uniunii, ar limita efectele crizei si ar impulsiona
revenirea.

De altfel, mésurile guvernamentale actuale contribuie cu un efect pozitiv de sustinere a trecerii
economiei prin perioade de blocaj salarial, de conservare partiald a veniturilor salariale, de diminuare a
presiunii pe costurile Tntreprinzatorilor, permitand in perspectivd o repornire a economiei si plasarea
acesteia pe o traiectorie ascendent3 in ultimele doua trimestre.

Scenariul actual va fi revizuit dupd aparitia datelor statistice aferente perioadei de crizd martie-iunie, cel
mai probahil cu ocazia urmatoarel rectificari bugetare din vara.

Scenariul pe termen mediu va fi probabil elaborat la inceputul lunii mal, desi nu existd Tncd un acord de
principiu la nivel european, anumite state alegdnd s3 amane prognoza de primavara.

(sursa:http://www.cnp.ro/user/repository/prognoze/Contextul_actual_al_economiei_romanesti_si_impactul_coronavirusului_
asupra_principalilor_indicatori_macroeconomici.pdf)
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Comparativ cu trimestrul |1 2020, produsul intern brut Tn trimestrul |1 2020 a fost, In termeni reali, mai
mic cu 12,3%.

Fata de acelasi trimestru din anul 2019, Produsul intern brut a inregistrat, in trimestrul Il 2020, o
scadere cu 10,5% atat pe seria bruta cat si pe seria ajustata sezonier;

In semestrul | 2020, Produsul intern brut a scdzut, comparativ cu semestrul | 2019, cu 4,7%, pe
seria brutd si cu 3,9% pe seria ajustatd sezonier.

Seria ajustatd sezonier a Produsului intern brut trimestrial a fost recalculatd ca urmare a
includerii estimarilor pentru trimestrul 11 2020, fiind revizuitd fatd de varianta publicatd in
Comunicatul de presa nr. 177 din 7 iulie 2020.

Estimdrile “semnal” precum si cele provizorii ale Produsului intern brut trimestrial sunt afectate
de dificultatile create de criza pandemica si de instituirea starii de urgenta si a starii de alerta.
Aceste dificultdti au fost legate de colectarea datelor de bazd care reprezintd intrdri pentru
conturile nationale si sau concretizat printr-o cregtere a ratei de non-raspuns. Pentru
completarea informatiilor au fost utilizate surse alternative pentru a diminua, cat mai mult
posibil, efectele acestor cauze asupra calitatii indicatorilor produsi. Conform practicii curente,
datele publicate ast3zi vor face obiectul unor revizuiri, conform calendarului comunicatelor de
presa si a politicii de revizuire a conturilor nationale publicate pe site-ul INS, pe masurd ce noi
surse de date devin disponibile. In conditiile actuale, revizuirile ar putea fi mai mari decat de
obicei.

Evolutia Produsului intern brut trimestrial in perioada 2018 - 2020, calculatd ca serie bruta si serie
ajustatd sezonier, este prezentatd in tabelul care urmeaza.

Tabel 1: Evolutia Produsului intern brut trimestrial

Trim. | Trim. Il Trim. 1 Trim. IV An

-n % fatd de perioada corespunzatoare din anul precedent -

Serie brutd 2018 104,4 104,5 104,5 104,4 104.4
2019 105,0 104,4 103,0 104,3 104,1
2020 102,4 89,5 - -

Serie ajustatd sezonier 2018 105,0 04,7 104,3 104,2 -
2019 105,1 1043 103,3 103,9
2020 102,7 89,5

- in % fata de trimestrul precedent -

Serie ajustatd sezonier 2018 100,6 101,3 101,5 100,6
2019 101,5 100,6 100,5 101,2
2020 100,3 87,7 - =

Seria ajustatd sezonier: Tn trimestrul 1| 2020, comparativ cu trimestrul anterior, Produsul intern brut a
scazut cu 12,3%. Fatd de acelasi trimestru din anul 2019 Produsul intern brut a Tnregistrat o diminuare
cu 10,5%. In semestrul | 2020, comparativ cu semestrul | 2019, Produsul intern brut a scdzut cu 3,9%.
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Grafic 1: Produsul Intern brut trimestrial al Romaniei,
in perioada 2000 — 2020 (date ajustate sezonier)
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Perioada

Serie brutd: Comparativ cu acelagi trimestru din anul 2019, Produsul intern brut in trimestrul Il 2020 a
nregistrat o scddere cu 10,5%. In semestrul | 2020, comparativ cu semestrul | 2019, Produsul intern brut
s-a redus cu 4,7%.

Revizuiri: Ca urmare a revizuirii seriei brute prin includerea estimarii Produsului intern brut pentru
trimestrul |l 2020 in seria trimestriald, seria ajustatd sezonier a fost recalculatd, féra a se inregistra
modificiri semnificative ale indicilor de volum comparativ cu a doua variantd provizorie a Produsului
intern brut pentru trimestrul 1 2020, publicatd Tn comunicatul de presa nr. 177 din 7 iulie 2020.

Seriile ajustate sezonier se recalculeaza trimestrial ca urmare a modificdrii modelelor adoptate, a

numérului de regresori folositi, a modificarii seriilor brute si a numarului de observatii disponibile.
(5ursa: https://insse.ro/ems/ro/content/evalu%C8%9Bia-pib-%C3%AEn-trimestrul-ii-2020-date-estimate-semnal).

Datele privind PIB indica ajustarea economiei in al doilea trimestru al anului curent cu cel mai sever ritm
de la inceputul anilor 1990, evolutie determinata de incidenta pandemiei si cansecintele acestui soc fara
precedent in perioada postbelica. Astfel, PIB-ul a scazut cu un ritm trimestrial de 12.3% in trimestrul al
doilea, dupa cresterea cu 0.3% din primul trimestru, se aratd Tntr-un raport destinat investitorilor,
transmis vineri de Banca Transilvania. La rAndul lor, BCR isi mentine prognoza de crestere economicd de
-4,7% in 2020, amintind ¢d IN5S a mentionat in comunicatul de astazi ca datele din trimestrul doi sunt
supuse incertitudinilor si ca revizuirile viitoare ale datelor ar putea fi mai mari decdt de obicei.

Datele din PIB real trimestrul doi includ punctul culminant al impactului pandemiei asupra economiei
romanesti. Al treilea trimestru este probabil sd aducd o recuperare puternicd, urmatd de o relativa
normalizare a ratelor trimestriale de crestere incepand cu trimestrul IV. Perspectivele pentru 2021
depind in mare mésura de pozitia politicii fiscale dupa alegerile generale si de mdsurile ulterioare pentru
a controla deficitul bugetar si a evita sciderile de rating. Recuperarea completd a terenului pierdut in
timpul crizei COVID-19 va avea loc nu mai devreme de 2022.

Ne mentinem prognoza de crestere economica de -4,7% Tn 2020 pana cand vom avea o defalcare a PIB-
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ului real 2T20. INS a mentionat Tn comunicatul de astdzi ¢d datele din trimestrul doi sunt supuse
incertitudinilor si cd revizuirile viitoare ale datelor ar putea fi mai mari decat de obicei, aratd un raport al
economistilor BCR.

(5ursa: https://economie.hotnews.ro/stiri-finante_banci-24230440-economia-scazut-doilea-trimestru-cel-mai-sever-ritm-
inceputul-anilor-1990-spun-econamistii.htm)

2.6.3. Prezentarea pietei specifice

La data evaludrii, societatea isi desfdsoard activitatea principald din fabricarea de instrumente si
dispozitive pentru masura, verificare, contral, navigatie, ce se incadreazd in cod CAEN 2651.

Orice agent economic, ce desfisoara o anumita activitate, isi stabileste in mod independent propria
politicd comerciald, in functie de configuratia pietei in domeniul in care activeaza.

Potrivit site-ului www.topfirme.com, existd 177 agenti economici in Roménia, ce activeazd in domeniul
Fabricarii de instrumente si dispozitive pentru masurd, verificare, control, navigatie, ce se Tncadreazd n
cod CAEN 2651.

Cifra de afaceri realizatd de agentii economici din aceastd clas3, in anul 2020, este de 3 miliarde lei
(686,3 milioane euro).

Numarul angajatilor ce lucreaza Tn acest domeniu de activitate este de 9.068 angajati.

Profitul realizat de agentii economici ce au obiectul principal de activitate ,Fabricarea de instrumente si
dispozitive pentru méasurad, verificare, control, navigatie” - CAEN 2651, a fost in anul 2020 de 215,4
milioane lei.

2.64. Concurenta

Societétile considerate concurente, conform indicatiilor primite de la client sunt: 24 lanuarie SA Ploiesti,
Upetrom 1 Mai SA Ploiesti, Anastic Construct SRL Blejoi, Nico Serv SRL Ploiesti, Upet SA Targoviste.

Concluziile diagnosticului comercial:

e Depedenta de anumiti clienti/furnizori mareste riscul societdtii in ceea ce priveste productia. De
exempul in anul 2018, cind reducea volumului de venituri din activitatea de exploatare a
societatll a fost determinatd de faptul ¢d partenerul din Olanda — Bekaert Combustion
Technology, a reziliat contractul privind cererea de componenta centrale termice.

» Comenzile mai reduse din industrie se vdd nu doar in scdderea ratei de utilizare a capacitatii de
productie, dar si in scdderea angajarilor, ceea ce Tnseamnd ca producdtorii au tdiat locuri de
munca;

* Cresterea economiilor din zona euro, a nivelului salariilor, dar si a increderii consumatorilar Tn
mediul economic actual pot reprezenta oportunitati de crestere pentru societatea analizata, dar
si pentru concurentii sai.
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2.7. Diagnostic economico - financiar

fn evaluarea intreprinderilor, este indispensabild analiza financiard pentru a determina valoarea
acesteia, aceasta avand in vedere caracterul sintetic al indicatorilor financiari.

Tn standardul de evaluare SEV 200 intreprinderi si participatii la intreprinderi, se mentioneazi c3 “desi, la
o anumitd datd, valoarea reflectd beneficille anticipate ale detinerii viitoare, istoricul unei intreprinderi
este util decarece poate oferi o orfentare pentru asteptdrile viitoare" {(par. 100.2). Rezultd, asadar,
importanta analizei rezultatelor si performantelor anterioare ale Intreprinderii, ca baza pentru estimarea
beneficiilor si riscurilor anticipate.

De asemenea, in acest standard se precizeaza si ca ” Este important sd se inteleagd natura activelor si
datoriilor intreprinderii si sd se determine care elemente sunt necesare pentru a fi utilizate in procesul de
generare a venitului si care sunt excedentare pentru intreprindere, la data evaludrii."

Diagnosticul financiar urmdreste trei objective majore:

1. 53 permitd intelegerea performantelor realizate de intreprindere Tn ultimii 3-5 ani si sd
evidentieze riscurile activitdtii intreprinderii. Aceasta asigurd o bazd relevantd in aplicarea
abordsrii prin venit.

2. 53 asigure compararea cu ntreprinderi similare pentru a stabili parametrii de rentabilitate si
risc, aspecte fundamentale in abordarea prin piata in evaluarea intreprinderii.

3. 53 asigure ajustarea situatiilor financiare istorice pentru utilizarea abordarii prin Thsumare (sau
prin activul net), respectiv sustinerea ajustarilor asupra elementelor de activ si datorii.

Pentru caracterizarea situatiei economico-financiare a societatii AURORA 5A s-au analizat performantele
economico-financiare in perioada 2016 - 2020, fiind furnizate de cétre reprezentantii societatii: cont de
profit si pierdere si bilant pentru exercitiile financiare 2017 — 2020 si balantele de verificare aferente.

Problematica analizei financiare, utild evaluarii intreprinderii, poate fi sistematizata astfel:

- analiza structurii activului;

- analiza structurii pasivului (capitalurilor proprii si datoriilor intreprinderii);

- analiza lichiditdtii, solvabilitatii si echilibrului financiar;

- analiza rezultatetelor ecanomico-financiare, a eficientei si rentabilitdtii (analiza performantelor

intreprinderii);

- analiza Fondului de rulment net global, Necesarului de fond de rulment si Trezoreriei nete.
Diagnosticul economico-financiar se bazeazd, in principal, pe informatiile preluate din bilantul contabil,
contul de profit si pierdere, furnizate de client pentru perioada analizatd, precum 5i pe situatiile tehnico-
economice cu caracter intern intocmite de societate.

2.7.1.  Structura veniturilor si cheltuielilor

Stuctura veniturilor si cheltuielilor realizatd in baza situatiilor financiare transmise de reprezentantii
societatii analizate, pentru perioada 2016 - 2020, se prezinta astfel:

Denumirea indicatorului AN 2016 AN 2017 AN 2018 AN 2019 AN 2020
Cifra de afaceri ‘ 3.164.643 3.430.572 2221103  1.940.913 465.742
Venituri aferente costului productiel in curs 62.789 209.950 -388.168 -192.094 -2.326
de executie

Alte venituri din exploatare 200 2394 | 2.667 1.328.670 27.419
VENITURI DIN EXPLOATARE - TOTAL 3.227.632 3.642.916 1.835.602 3.077.489 490.835
Cheltuieli materiale 297.514 377.959 156.441 102.834 28.962
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Denumirea indicatorului AN2016 ~ AN2017 AN 2018 AN 2019 AN 2020

Cheltuieli cu energia si apa 189,085 200.196 157.824 126.036 65,198
Costul marfurilor 93.249 B8.781 65.678 103.440 7.702
Cheltuieli cu personalul 2.275.814 2.521.732 | 2.165.582 1.811.038 735.800
Cheltuieli cu amortizarea 67.399 50.021 | 53.897 48.181 51.606
Cheltuieli cu provizioane 0 0| 0 0 1.777.855
Alte cheltuieli de exploatare 241.180 328675 | 365.776 491.124 175.059
CHELTUIELI DIN EXPLOATARE - TOTAL 3.164.241 3.547.374 | 2.965.198 2.682.653 2.842.182
VENITURI FINANCIARE - TOTAL ' 6.270 6.562 1.550 2.254 0
Cheltuieli cu dobanzile 12.133 35.144 53.259 27.989 0
CHELTUIELI FINANCIARE - TOTAL 27.628 55.959 63.815 38.028 0
VENITURI TOTALE 3.233.902 3.649.478 1.837.152 3.079.743 490.835
CHELTUIELI TOTALE 3.191.869 3.603.333 3.029.013 2.720.681 2.842.182
Rezultat brut 42.033 46,145 -1.191.861 359.062 -2.351.347
Impozit pe profit 26.436 29.772 18.630 33.378 22 687
PROFIT NET 15.597 16.373 -1.210.491 325.684 -2.374.034

Ponderea cea mai mare din veniturile de exploatare este detinuta de veniturile din vanzarea productiei —
cont 7015,

Tn totalul cheltuielilor de exploatare, ponderea cea mai mare este detinuti de cheltuielile cu personalul,
urmate de alte cheltuieli de exploatare.

Tn graficul urmitor este prezentatd evolutia veniturilor din exploatare, unde se observd cd alte venituri
din exploatare detin o pondere importantd in anul 2019, ca urmare a vanzarii activelor corporale de
natura proprietatii imobiliare.

Evolutia venituriior din exploatare

5.000.0C0

'V S00.000

Z2.000,050

=== ifra-ds alarcert m— i veniiul i =aioe Lare

Evolutia cheltuielilor cu materialele si cea cu personalul, este relativ similard cu cifra de afaceri,
prezentatd in urmtorul grafic:
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Marjele de profit in perioada analizatd, valoric si procentual raportate la cifra de afaceri realizatd, sunt
prezentate Tn urméatorul tabel:

"MARIE DE PROFIT (ron) 31-12-16 | 31-12-17 | 31-12-18 311219 |  31-12-20
‘eBmoA | 121565 | 131.320 | -1.084.705 435232 | -2.299.741 |
EBIT B 54166 |  81.289 | -1.138.602 387.051 | -2.351.347
EBT 42,033 46.145 | -1.191.861 359.062 | -2.351.347
NI 15.597 16373 | -1.210.491 325.684 | -2.374.034
EBITDA 3,84% 3,83% -48,84% 22,42% | -493,78%
EBIT 1,71% 2,37% 51,26% 19,04% | -504,86%
EBT 1,33% 1,35% 53,66% 18,50% |  -504,86%
N - 0,49% 0,48% -54,50% 16,78% | -509,73%

Evolutia marjelor de profit este prezentatd in
acestora pe toatd perioada analizata:

100,003

M

050k
2016
+100,00%
-200,00%
-300,00%:
100,005

500,600

600,605

e B e

1EBITDA

urmatorul grafic, observandu-se tendinta de scidere a

arje de profit

EBIT  wecesEET e |

e

2040




2.7.2. Analiza structurii activului
Structura activului societatii din punct de vedere valoric este prezentatd Tn tabelul urmdtor:
50LD LA S0LDLA SOLD LA SOLD LA SOLD LA
Denumirea indicatorilor ——————— Sep— R .
31-Dec-16 31-Dec-17 31-Dec-18 31-Dec-19 31-Dec-20
Imobilizari necarporale I . R 0 0 0 0 i
~ Imobilizari corporale 711.864 588.806 647.420 546.909 595.302
Imobilizari financiare 4.780 4.780 4.780 4.780 4.780
Active imobilizate - total 716.644 £93.586 652,200 651.689 600.082
Stacuri 2.131.670 2.277.614 1.814,925 1.535.117 14.897
Creante 742222 706.043 631.087 B47.290 £14.537
Investitii financiare pe termen scurt 0 0 0 0 0
Casa si conturi 1a banci 14.422 13.174 26.805 34.558 8.369
Active circulanta - total 2.888.314 2,996,831 2.472.817 2.416.966 637.803
Cheltuleli inregistrate in avans 1.069 2.296 8.361 0 o
T ACTIVTOTAL 3.606.027 3.692.713 3.133.378 3.068.655 1,237.885

100% 1~
|
80% 7
60% 1 99.33%
a0% -
0% 4

0% <

Structura activelor imaobilizate este prezentatd Tn urmatorul grafic, ponderea cea
imobilizate fiind reprezentatd de imobilizérile corporale.

Structura activelor imobilizate
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Imohbilizari financiare

Valorile imobilizarilor corporale in perioada analizatd sunt prezentate in urmatorul tabel:

mai mare din activele

| moswzaricoreorae [ 2016 [ 207 [ 208 | 2019 | 2020
Terenuri 5i construcfii 640254 601.334 558.265 473.501 433.164
Instalatii tehnice 5i masini 27.212 38.510 46.581 170.509 162.138
Alte instalatii, utilaje si mobilier = 2.899 2.899 2.899 -
Avansuri si imobilizari corparale in curs de 44398 46.053 39675 -
execulie PR

Total imobilizéri corparale 711.864 683.806 647.420 646.909 595.302
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Structura activelor circulante in perioada analizata este urméatoarea:

Din tabelul de mai sus se observa cd imobilizérile corporale detinute de societate nu sunt reevaluate in
perioada analizatd (societatea avand fnregistrate in contul 105 — ,rezerve din reevaluare” suma de
131.250,41 lei, rezultata din reevaluarea constructiilor inainte de anul 2016).

Scdderea activelor imobilizate este datoratd amortizarii efectuate de societate in perioada 2016 -2020.
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ACTIVE CIRCULANTE 2016 2017 2018 2019 2020
Stocuri ) 2.131.670 2.277.614 1.814.525 1.535.117 14.897
Creante 742.222 706.043 631.087 847.290 614.537
Disponibilitati 14.422 13.174 26.805 34.559 8.369
Total active circulante 2.888.314 2.996.831 2.472.817 2.416.966 637.803

Se poate observa cd Th perioada 2016-2019, in structura activelor circulante stocurile au ponderea cea
mai mare, urmate de creante. Nivelul ridicat al stocurilor reflectd stocurile nevandabile si neutilizabile
ale societdtii pentru care au fost constituite provizioane de depreciere in anul 2020.

Evolutia activelor circulante este prezentatd in urmatorul grafic, ponderea cea mai mare din activele
circulante fiind reprezentata de stocuri.

Evolutia activelor circulante
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2500000 1
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Indicatorii relevanti pentru analiza structurii activului sunt prezentati in tabelul de mai jos:

INDICATORI 31-12-16 31-12-17 31-12-18 31-12-1%8 31-12-20

1. Analiza structurii activului Valoare Valoare Valoare Valoare Valoare

1.1. RATA ACTIVELOR IMOBILIZATE Rar= Active Imobilizate/Active Total 19,87% 18,78% 20,81% 21,24% 48,48%
1.2, Rata activelor circulante Rac - Active circulante/Active total 80,10% 81,16% 78,92% 78,76% 51,52%

Cele doui rate sunt complementare. In graficul de mai jos sunt prezentate evolutiile celor doua rate in
perioada 2016-2020.
Evolutiz structuril activulul
108,00%

80,00%
60,003 -‘H‘\“--H,

20,605

20,00% N -

(.00%
T e 2018 2020

—— 0.1 BATA ACTIVELOR AOBILIZATE RAl= Activa imobilizate/Active Total

— 1.7, Rata activelor circulante RAC = Activa circulante/Active total
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Rata activelor imobilizate reprezintd ponderea elementelor patrimoniale ce servesc intreprinderea
permanent, Tn totalul patrimoniului, aceastd pondere situdndu-se la cca 20% in perioada 2016-2019.

Rata activelor circulante poate reprezenta o masurd a flexibilitatii financiare in conditiile Tn care
evidentiazd importanta relativa a activelor usor transformabile Tn bani.

2.7.3.  Analiza structurii pasivului (capitalurilor proprii si datoriilor intreprinderii)
Structura pasivului societdtii din punct de vedere valoric este prezentata Tn tabelul urmétor:
PASIV 2016 2017 2018 2019 2020
[ caphalsodal | 4s7.480 457.490  457.490 457.490 1.078.198
Rezerve+profit reportat 1.566.654 1.592.895 1.615.913 419.179 744.863 o
__Rezerve din reevaluare 162297 | 151633 | 3008 ) 13120 2| 131350 0
Rezultatul exercitiului 15.587 16.373 -1.210.481 325.684 -2.374.034
Capitalurile proprii 2.202.038 2.218.410 1.007.920 1.333.603 -419.723
Datorii financiare pe termen >1lan 0 0 a 0 4}
Datorii non-financiare pe termen =1an Q 0 0 0 4]
Datorii pe termen lung 0 0 0 1] 0
Datorii financiare pe termen scurt 0 0 734,171 0 0
Datorli comerciale 195,385 212.926 310.589 351.830 488.940
Alte datorii de exploatare 1.208.604 1.261.377 1.080 698 1.383 222 1.168.668
Datorll curente 1.403.989 1.474.303 2125458 1735052 |  1657.608 |
Provizioane 4] o] 0 a 0
Venituri iangistfatE in_a.yans {subventii pt a o 0 0 5744
investitii)
PASIV TOTAL 3.606.027 3.692.713 3.133.378 3.068.855 1.237.885

in perioada 2016-2019, valoarea capitalurilor proprii este pozitivd si negativd in anul 2020, ca urmare a
inregistrarii pierderilor datorate stocurilor si creantelor .

Rezervele din reevaluare nu au suferit modificari in perioada analizatd, acestea fiind constituite inainte
de anul 2016.

Societatea nu detine datorii pe termen lung catre institutli financiare sau datorii financiare pe termen
scurt — linie de credit.

Graficul urmator prezintd evolutia capitalurilor proprii ale societatii in perioada 2016 - 2020, ce a avut
evolutie oscilantd, cu tendintd de scidere:

Evolutia capitalului propriu
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Se poate observa ponderea marea a capitalului propriu Tn structura capitalului investit, societatea
nerecurgand la credite oferite de institutii financiare.

Principalele rate de structurd privind sursele de finantare cunoscute si sub denumirea de rate de
structurd ale pasivului sunt prezentate Tn urmatorul tabel:

INDICATORI 31-12-16 31-12-17 31-12-18 31-12-19 31-12-20

2. Analiza structurii posivului Valoare Valoare Valoare Valoare Valoare
2.1. Rata stabilitatii fi iare Rsr=Capitalul

ata stabilitatil inmeiare HemCoprtats 61,07% 60,08% 32,17% 43,46% -33,91%
permanent/Paslv Tatal
2.2. Rata outonomiei financiare globale 61.07% 60,08% 33.17% 43 46% 33,91%
RAfg=Capital propriu/Posiv Total ‘ i " ! !
2.3. Rata autonornlel financiore la termen 100,00% 100.00% 100.00% 100,00% 100.00%
RAft=Capital propriu/Capital permanent g ' ! d *
.2 Figon e Indtirnrd gltlk Ry=Otord 38,93% 19,92% 67,83% 56,54% 133,91%
totole/Total posiv
2.5 Rata de .mdarorare la termen Ry=Datorii pe 0,00% 0,00% 6,00% 0,00% 0,00%
termen mediu si Iung/ﬁ‘upituwl propriu
2.6. Rata dotoriilor de explootare RDe=Datorii i

0,00% 0,00% 0,00 0

din exploatare/Datorii totale (Capital total) 0.00% - % 0% 9,00%

1. Rata stabilitatii financiare
Aceastd rata reflectd ponderea capitalurilor permanente in totalul surselor de finantare (pasive totale).
- formula de calcul: Rata stabilitatii financiare Rse= Capitalul permanent / Pasiv Total

O ratd scdzutd a acestui indicator pune Tn pericol stabilitatea financiard a intreprinderii. Tn perioada
2016-2019, firma prezintd o stabilitate financiard buna, ponderea capitalurilor permanente fn totalul
surselor de finantare fiind una ridicata.

Ponderea capitalurilor permanente in total pasiv

4.000.000 7

3000000 1 1§74.30 ,
2.125.4 1.735.052 Datorii pe termen
2.000000 1 e e | : o
0 2.41841 DJ r
1.000.000 - s 1007920 1,333,603 _1.157.6 J Capital permanent
o : . : ; 419,723, g
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2. Rata autonomiei financiare globale
Aceast3 ratd reflectd ponderea capitalurilor proprii Tn totalul surselor de finantare (pasive totale).
- formula de caleul: Rata autonomiei financiare globale Rafg = Capital propriu/Pasiv Total

Un nivel al acestei rate de 30 — 50% se apreciazd a fi satisfactor pentru asigurarea echilibrului financiar.
Acest indicator aratd o valoare de peste 30% in perioada 2016-2019, nivelul indicatorului fiind unul

satisfacator.

Aceasta reprezintd o scddere a ponderii finantarii externe, ceea ce scade riscul financiar al firmei,
structura de finantare fiind totusi disproportionat3, intrucat capitalul propriu este mai scump decat cel
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imprumutat. Dacad aceastd tendintd se va continua si Tn urmatorii ani, ar rezulta o utilizarea
neperformanta a capitalurilor proprii.

3. Rata autonomiei financiare la termen
Aceasta rata reflecta ponderea capitalurilor proprii in capitalul permanent,
- formula de calcul: Rata autonomiei financiare la termen Raft = Capital propriu / Capitalul permanent
Capitalul permanent = Capital propriu + Datorii pe termen lung + Provizioane

Un nivel satisfacator al acestei rate se cere sa fie peste 50%. Nivelul ridicat al acestei rate este dat de
faptul ca nivelul capitalurilor proprii ale societdtii este unul foarte ridicat in comparatie cu nivelul
datoriilor.

4. Ratade indatorare globala
M3isoard ponderea datoriilor Tn totalul capitalurilor utilizate de firma.
- formula de calcul: Rata de indatorare globali Rig = Datorii totale / Total Pasiv

Aceastd ratd este complementard cu rata autonomiei financiare glohale. Rata se Tncadreazd intr-un
interval considerat satisfacator in perioada 2016-2017. Un nivel considerat satisfacdtor este atunci cadnd
datoriile totale sunt Ia un nivel de sub 50% din pasivele totale. Tncepand cu anul 2018, datoriile totale

sunt peste 50% din pasivele totale.

Ponderea datorillor totale in total pasiv
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5. Rata de indatorare la termen

Se calculeazd ca raport intre datoriile pe termen mediu si lung si capitalul propriu.

- formula de calcul: Rata de indatorare la termen Rit = Datorii pe termen mediu si lung / Capitalul
propriu

Nivelul trebuie s3 fie mai mic de 100%, ceea ce semnifica datorii pe termen mediu si lung mai mici decat
capitalul propriu. Acest lucru constituie o garantie a rambursarii creditelor primite de la banci. In cazul
societatii analizate, nivelul acestui indicator este satisfacdtor din cauza nivelului ridicat al capitalului
propriu in raport cu cel al datoriilor.

Tn graficul urmator este prezentatd evolutia acestor rate In perioada 2016-2020:
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Evolutia structurii pasivului
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2.7.4.  Analiza lichiditatii, solvabilitatii si echilibrului financiar
Analiza lichiditatii
Lichiditatea semnifica capacitatea de a transforma elemente de activ in bani. Pe baza faptului cd activele

circulante contin trei elemente (stocuri, creante si disponibilitati banesti) se pot construi trei rate de
lichiditate patrimoniald.

Principalii indicatori ai lichiditatii sunt prezentati in tabelul urmétor:

INDICATORI | 31-12-16 31-12-17 31-12-18 31-12-19 31-12-20

3. Ana!ira Hch!dﬁcrtﬂ sl solvabliitatl] Valoare Valoare Valoare Valoare Valoare
3.1. Lickiditate generala Lg=Active Circulante/Datorii 2,06 2,08 1,16 1,39 0,38
curente
3.2. Lichiditatea curenta sau Intermediara Le=(Active 0,54 0,49 0,31 0,51 0,38
circulante-Stocuri)/Pasive(datorii) curente . ) ‘ B
3.3. Lichiditatea la vedere Lv=Disponibilitati 0,07 0,06 0,09 0,10 0,03
banesti/Datorii extgibile imedjot P ey pw o t] Ry wmeer et are e

1. Lichiditatea general3, Lg

Exprima capacitatea societatii de a onora obligatiile pe termen scurt prin transformarea tuturor activelor
circulante in lichiditati.

- formula de caleul; Lichiditatea generalé Lg = Active circulante (curente) / Pasive (datorii) curente

In literatura de specialitate se apreciaza cd nivelul recomandabil al acestei rate este fn general de 1,52,
iar un nivel mai mic de 1,0 reprezintd un semnal de alarma privind capacitatea Tntreprinderii de a-si
onora obligatiile scadente pe termen scurt. In perioada analizatd, indicatorul are un nivel considerat bun
in primii doi ani de analiz3, societatea avand datorii curente ce pot fi acoperite de activele circulante, dar
trendul acestui indicator este in scidere,
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Evolutia activelor circulante si a datoriilor curente
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2. Lichiditatea intermediara (sau rapida)

Exprima capacitatea firmei de a-gi onora obligatiile imediate prin acele active circulante care pot fi
transformate rapid in lichiditati, respectiv creante + disponibilitati si plasamente, stocurile fiind de obicei
cele mai putin lichide dintre elementele activelor circulente.

- formula de calcul: Lichiditatea intermediard (sau rapidd) Li = (Active circulante - Stocuri) / Pasive
(datorii) curente

Conform uzantelor internationale, aceastd ratd se considerd normald la un nivel cuprins Thtre 80% - 100%,
iar un nivel sub 50% indica dificultdti de onorare a platilor scadente.

Evolutia (activelor circulante - stocuri) si a datoriilor curente

2.500.000
2000000 1 _
1500000 1~ "‘ | }
1.000.000 ——
500.000 7 [ [ l [ [ J
2016 2017 2018 2019 2020
= Active clreulante - Stocurl Datori curente

Indicatorul are o valoare consideratd nesatisficatoare perioada analizatd, avand o evolutie similara cu
lichiditatea generald, societatea avand datorii curente ce nu pot fi acoperite de activele circulante fara
stocuri. Societatea nu are capacitatea de a-si onora obligatiile imediate prin acele active circulante care
pot fi transformate rapid in lichiditati, respectiv creante + disponibilitati si plasamente.

3, Lichiditatea la vedere (imediatd), numita si capacitatea de platd, reflectd capacitatea
intreprinderii de a achita datoriile exigibile imediat pe baza disponibilititilor banesti.

- formula de calcul: Lichiditatea la vedere Lv = Disponibilitdtile binesti / Datorii exigibile imediat

Se considera ca nivelul acestej rate este normal intre 0,2 5i 0,3.




-

Raport de evaluare |

Indicatorul are o valoare considerati nesatisficdtoare, cu tendintd de scddere in perioada analizat,
indicAnd incapacitatea societitii de a-si achita datoriile exigibile imediat din disponibilitdtile banesti.

Evolutia disponibilitatilor / datoriilor exigibile imediat

400,000 7~

300.000

200.000

100.000

2017
Disponibilitati

2018 2019
Datori exigibile imediat

Analiza solvabilitdgtii

Solvabilitatea exprima capacitatea intreprinderii de a-si onora obligatiile de platd la scadenta cu surse
proprii. Indicatorii aferenti solvabilitatii sunt prezentati Tn tabelul urmator:

INDICATORI 31-12-16 31-12-17 31-12-18 31-12-19 31-12-20
3. Analiza lichiditatii si solvabifitatii |  Valoare | Valoare | Valoare | Valoare | Valoare |
3.4, Solvabilitatea generala Sg=Active tatale/Datorii totale 2,57 2,50 1,47 1,77 0,75
3.5. Solvabilitatea patrimoniala Sp=Capitalul 61,07% 60,08% 32,17% 43,46% -33,91%
propriu/Capital total (Total pasiv)

1. Solvabilitatea generala

Exprima gradul de acoperire a datoriilor totale catre terti pe seama activelor totale, indicator ce poate fi
luat in cansiderare Tn cazul unui eventual faliment. Prin acest indicator se masoard securitatea de care se
bucurd intreprinderea fata de finantatori.

- formula de calcul: Solvabilitatea generald Sg = Active totale / Datorij totale

in general, se considerd ca o situatie normala Tnseamnd ca activele totale s fie de doud ori mai mari
decat datoriile totale,

Pentru societatea evaluatd, acest indicator este considerat satisfdcator Tn primii doi ani de analiza,
datoriile totale fiind mai mici decat activele totale si nesatisfacator in restul perioadei.

Evalutia activelor totale s] a datoriilor totale

2017
o Active totale

2018
Datorll totale

2019
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2. Solvabilitatea patrimoniala
Rata este cunoscutéd 5i sub denumirea de rata autonomiei financiare si se determina prin:
- formula de caleul: Sp = Capitalul propriu / Capital total (Total pasiv)

Nivelul minim al acestei rate este considerat 30%, iar nivelul normal este de 50%. Indicatorul are o
valoare consideratd mare pe toatd perioada analizata.

Acest indicator a avut valori de peste 30% Tn perioada 2016-2019, iar in anul 2020 are valoare negativa,
capitalurile proprii fiind negative.
2.7.5. Analiza echilibrului financiar

Aceastd analiza se urmadreste atat prin ratele de stuctura (prezentate anterior |a structura pasivului), cit
si prin rate care reflecta corelatii activ-pasiv ce sunt prezentate Tn tabelul urmator:

INDICATORI | sta218 | 311297 | 311218

311219 | 311220

4. Analiza echilibrului financiar Valoare Valoare Valoare Valoare Valoare

4.1. Rata de finantare a stocurilor Fs=Fond de
rulment/Stocuri={Capital permoenent-Active 69,68% 66,95% 19,60% 44,42% -6845,71%
imobilizate)/Stacuri

4.2. Rata capltalulul propriu fata de activele imobilizate

0 &
Ram=Capital propriu/Active imobilizate Mg 2T 130 Lot o EB’?I'I_%F |
4.3. Rata de rotatie o creantelor Re=Clfra de
afacerl/Media creantelor totale i i %55 i it
Durata in zile @ unel rotatii=360/R. 150,31 181,14 133,72 137,86 155,12
" 4.4. Rata de rotatie o obligatiilor Re=Cifra de 48 ¥ is3 L0 BE=

afaceri/Media datoriilor totale

1. Rata de finantare a stocurilor
Acest indicator arata in ce proportie stocurile sunt acoperite din capitalul permanent scazand activele
imobilizate.
- formula de calcul: Fs=Fond de rulment/Stocuri=(Capital permanent-Active imobilizate)/Stocuri

Acest indicator are o valoare negativa in toata perioada analizata, activele imobilizate depatind Tn
valoare capitalul permanent. Conform uzantelor internationale, se considera ca est bun, dacd acest
indicator este >66%, satisfacdtor intre 33%-66% si <33%, nesatisfacator.

2. Rata capitalului propriu fata de activele imobilizate (Raim)

Acest indicator aratd Tn ce proportie activele imobilizate sunt acoperite din capitalul propriu. Un
asemenea indicator este util 5i pentru a stabili cum este divizat capitalul propriu in acoperirea activelor
imobilizate si a activelor circulante. Tn urma evaludrii mijloacelor fixe apare deosebit de utili aceastd
analiza pentru a preveni decapitalizarea intreprinderilor.

- formula de calcul: Rym = Capital propriu / Active imabilizate

Aceastd ratd are un nivel bun al indicatorului Tn perioada 2016-2019 din cauza nivelului ridicat al
capitalului propriu.
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Evolutia capitalulul propriu si al activelor imobilizate
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3. Rotatia creantelor (Rrc) = Cifra de afaceri / Media creantelor totale (sau) Durata in zile
a unei rotatii = 360 / Rrc

Aratd numarul de rotatii intr-o perioada dat3, sau durata in zile a unei rotatii a creantelor in raport cu
cifra de afaceri. Indicatorul aratd numarul mediu de zile in care societatea fsi incaseazd creantele (debite
de la clienti), in corelatie cu cifra de afaceri. Conform uzantelor internationale, se considerd normala o
durata a rotatiei de 45 de zile si foarte bund dacd este mai mica de 30 de zile.

4. Rata de rotatie a obligatiilor (sau) Durata in zile a unei rotatii = 360/Ro
- formula de calcul: Ro = Cifra de afaceri / Media datoriilor totale

Aceasti ratd reflectd numdrul de rotatii sau durata unei rotatii a obligatiilor unei intreprinderi, in functie
de cifra de afaceri. Tn zile, aceastd ratd indicd intervalul mediu pe care Intreprinderea are datorii in
raport cu cifra de afaceri.

in perioada analizatd, durata in zile a rotatiilor datoriilor societatii este mare, lucru negativ si destul de
dificil de ajuns intr-o marjd normald de 60 zile asa cum este recomandat in literatura de specialitate.
Tendinta de crestere a acestei rate in perioada analizata reflecta cresterea datoriilor totale ale societatii.

2.7.6.  Analiza rezultatelor economico-financiare, a eficientei si rentabilitatii (analiza
performantelor intreprinderii)

Analiza rezultatelor economico-financiare

Cifra de afaceri a societiti] este reprezentatd in principal de veniturile din vinzarea productiei. Conform
situatiilor financiare furnizate de cétre client, evolutia cifrei de afaceri (in lei) a avut o evolutie oscilantd
in perioada 2016-2020, cu tendinta de scidere in perioada analizata.

Cheltuielile de exploatare sunt reprezentate in principal de cheltuielile cu materialele si cheltuielile cu
cheltuielile cu personalul, dar si din cheltuielile cu serviciile externe.
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in graficul urmitor este prezentatd evolutia veniturilor si cheltuielilor de exploatare in perioada 2016-
2020, unde se observa cd in anii 2018 5i 2020 s-a Inregistrat pierdere din exploatare:

Evolutia veniturilor si cheltuielilor din exploatare

4.000,000

31.000.000

2.000.000

TS Y F—

1.000.000

2016

& Venitud din exploatare

Analiza eficientei

Indicatorii relevanti pentru analiza eficientei sunt prezentati in tabelul urmétor:

017

2018

2019

11 Cheltuieli din exploatare

2020

INDICATORI 31-12-16 31-12-17 31-12-18 31-12-19 31-12-2
5, Analiza gestiunil (rotatia activelor sl pasivelor) Valoare Valoare Valoare Valoare Valoare
5.1. Rotatia activului total Ra=Clfra de 0,88 0,93 0,71 0,63 0,38
afacerifActive total
Durata unei rotatii=360/Rar 41021 38 =08 569 i
5.2. Eficienta imobilizarilor corporale E=Cifra de 4,45 4,98 3,43 3,00 0,78
aff_:r_cen'ﬂ_ﬂ_'lgl_:ﬂizqrf corporale - i
5.3. Rota de uzura a imabilizarilor corporale 0,09 0,07 0,08 0,07 0,09
Ru=Amortizari/imobilizari corporale
5.4, Rata de modernizare o imobilizarilor corporale 0,06 0,07 0,06 0,00 0,00
Rm=Investii/lmobilizari corporuole
5.5, Rotatia activelor circulante N=Cifra de 1,10 1,14 0,90 0,80 0,73
afaceri/Active circulante
Durata in zile o unei rotatii=360/N; 328,57 A8 AR 4on,aa 448,30 48300
5.6. Rotatia stocurilor R=Cifra de afaceri/Medio 1,48 1,51 1,22 1,26 31,26
stocurilor
Durata in zile o unei rotatii=360/R. 243,49 239,01 294,17 284,73 11,51
5.7. Durata medie de recuperare a creantelor 4,26 4,86 3,52 2,29 0,76
Re=Cifra de afaceri/Media creantelor tatale

. 0
Durata medie de recuperare, in zile =360/R,: il 74,09 10229, 15hde b

1. Rotatia activului total

- formula de calcul: RAt=Cifra de afaceri/Active total

Acest indicator reflectd viteza cu care se rotegte intreg capitalul investit. Conform uzantelor
internationale se considerd normal un numar de 2 = 3 rotatii pe an.

Pe toata pericada analizatd, rata are un nivel nesatisfacétor, ce reflectd faptul cd activele societatii nu

sunt folosite la capacitate maxima.
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2. Eficienta imobilizarilor corporale
- formula de calcul: Eic = Cifra de afaceri/Imobilizari corporale

Tn perioada analizatd, nivelul Imobilizirilor corporale nu depiseste nivelul Cifrei de afaceri. Conform
uzantelor internationale se considerd normal un numar de 2-3 ori; satisfacator 1-1,5 ori
nesatisfacator<1.

3. Rata de uzuri a imobilizarilor corporale (Ru = Amortizari / Imobilizari corporale)
Indicatorul aratd nivelul uzurii mijloacelor fixe utilizate de intreprindere.

Tn toatd perioada analizatd, nivelul indicatorului are o valoare micd ce aratd cd activele imobilizate au un
nivel ridicat si care se vor amortiza pe o perioadd mare de timp mare, situatie justificatd de faptul ca
intreprinderea detine in principal imobile.

4. Rotatia activelor circulante
- formula de calcul: Nr=Cifra de afaceri/Active circulante

Aratd numarul de rotatii intr-o perioadd datd, sau durata Tn zile a unei rotatii a activelor circulante in
raport cu cifra de afaceri. Indicatorul arata numarul mediu de zile Tn care societatea roteste stocurile si
isi Incaseazd creantele (debite de la clienti), in corelatie cu cifra de afaceri.

Se observd o tendintd de crestere a duratei de rotatie a activului circulant, in pericada 2016-2019, ce
reflectd o crestere a stocurilor, creantelor si disponibilitdtilor societatii, iar Tn anul 2020, o scidere a
cifrei de afaceri.

5. Rotatia stocurilor
- formula de calcul: Rs=Cifra de afaceri/Media stocurilor

Aratd numdrul de rotatii intr-o perioads data, sau durata Tn zile a unei rotatii a stocurilor Tn raport cu
cifra de afaceri. Indicatorul aratd numérul mediu de zile Tn care societatea roteste stocurile, in corelatie
cu cifra de afaceri.

Se observi o fluctuatie a duratei de rotatie a stocurilor, in pericada analizatd, cu scddere Tn anul 2020,
pe seama scaderii stocurilor depreciate.

Analiza rentabilitditii

Analiza rentahilititii se face structural si factorial prin doi indicatori de baza: profitul si rata rentabilitatii
sau a profitului.

Rata de rentabilitate reprezintd un raport intre un indicator de rezultate (profit sau pierdere) si un
indicator care reflectd un flux de activitate (cifra de afaceri netd, resurse consumate) sau un stoc (capital
propriu, active totale). Rata rentabilitatii este o marime relativa care exprima gradul Tn care capitalul Tn
intregul siu aduce profit. In ansamblul indicatorilor economico-financiari rata rentabilitdtii se situeaza
printre cei mai sintetici indicatori de eficientd ai activititii intreprinderii. In profit i rata rentabilitdtii se
reflectd rezultatele activitatii intreprinderii din toate stadiile circuitului economic.

INDICATORI 31-12-16 | 31-12-17 31-12-18 31-12-19 31-12-20
6. Analiza rentabilitatii Valoare Valoare Valoare Valoare Valoare
| 6.2. Rata rentabilitatii economice Re=Profit | 1,91% | 208 | -1mzs% | 26902% | s560,21%
i Q{ut/fapitaf permanent [
6.1. Rata rentabilitatii financiare Rs=Profit 0,71% 0,74% -120,10% 24,42% 565,62%
net/Capital propriu
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INDICATORI 31-12-16 31-12-17 31-12-18 31-12-19 31-12-20
6. Analiza rentabilitatii Valoare Valoare Valoare Valoare Valpare
FE;E Rata reni:at;fﬁmrﬁ comerciale }"\;‘.Prnﬁ't G 0,48% . 0,48% -54,5;0% | 16:?3% ] HHSFD_B-;E.‘}; o
net/Cifra de afaceri
6.4, Rota rentahbilitatii capitalului investit 0,43% 0,44% -38,63% 10,61% -191,78%

Ra=Profitul net/Activ total

6.5.Rata rentabilitatii exploatarii
{operationala) Re = Rezultatul din exploatare
/ Venituri din exploatare

1,96% 2,62% -61,54% 12,83% -479,05%

6.6. Rata rentabliitatil resurselor consumate 0,49% 0,45% -39,96% 11,97% -83,53%
Ree=Frofit net/Cheltuieli totale

1. Rata rentabilitatii financiare Rfin (ROE)

Rentabilitatea financiara apreciazd capacitatea intreprinderii de a produce profit net prin capitalurile
proprii anagajate in activitate, {indnd cont de sistemul de fiscalitate si care determind nivelul
remunerdrii actionarilor prin dividende, reprezentand cel mai important instrument de masurare a
performantelor economice din punctul de vedere al managerilor si al investitorilor. Pe termen |lung, o
afacere care nu genereazd castig pentru actionari nu e justificabila din punct de vedere economiic.

- formula de calcul: Rata rentabilitatii financiare (ROE) Rfin = Profit net / Capital propriu

Conform uzantelor internationale, un indicator a carui valoare este mai mare de 5% este considerat bun,
satisfacdtor dacd este situat in intervalul 2-5%; nesatisfacitor daca este mai mic de 2%. Indicatorul este
negativ in anul 2018, datoritd pierderi si este considerat a fi nesatisfacdtor n perioada analizatd iar in
anul 2020 atat profitul cit si capitalul propriu au valori negative.

2. Rata rentabilitatii economice R.. (ROIC)

Rata rentabilitdtii economice exprima rentabilitatea exploatarii tuturor activelor, indiferent de modul de
finantare a acestora. Altfel spus, reprezintd rentabilitatea ansamblului capitalurilor investite in
intreprindere in scop profitabil, atat proprii cat sl imprumutate.

Rata rentabilitatii economice se determina ca raport Tntre rezultatul inainte de dobénzi si impozit pe
profit si activul economic al intreprinderii. Altd formuld recunoscutd in literatura de specialitate este
raportul dintre profitul net la care se adaugd dobénzile si capitalul propriu adunat cu datoriile financiare
ale intreprinderii.

- formula de calcul: Re. (ROIC) = (EBIT — impozit pe profit) / Activ (Pasiv) total sau R.. (ROIC) =
(PN+Dabénzi) / (Capital Propriu + Daterii financiare)

Daca rentabilitatea economicd > rata dobdnzii, apare efectul de levier pozitiv, astfel cd rentabilitatea
actionarilor (rentabilitatea financiard) devine superioard rentabilitdtii firmei.

Daca rentabilitatea economicd < rata dobdnzii, apare efectul de levier negativ, astfel cd rentabilitatea
actionarilor (rentabilitatea financiard) devine inferioard rentabilitdtii firmei.
Tn cazul de fatd, in perioada analizat3, rentabilitatea economicd nu este superioard ratei dobanzii, cu
exceptia anului 2019, cdnd s-au Tnregistrat venituri exceptionale.

3. Rata rentabilititii comerciale (vanzarilor), Rc

Rata rentabilitatii comerciale exprima eficienta vanzarilor, respectiv profitul ce revine cifrei de afaceri
(vénzarilor). Analiza eficientel politicii comerciale (aprovizionare, stocare, vdnzare), a politicii de prefuri
practicate, se realizeaza cu ajutorul ratei rentabilitatii comerciale. Prin raportarea unui indicator al
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rentabilitdtii in marimi absolute la volumul vanzarilor se analizezazd capacitatea intreprinderii de a
genera un profit pentru o marime data a cifrei de afaceri.

Objectivele analizei si sfera de investigare implicd constructia acestui indicator prin luarea in
considerare, in calitate de “efect” a rezultatului net/brut al exploatérii, excedentului brut al exploatarii
sau marja comerciald, corespunzator activitdtii curente de exploatare sau totale, reflectate prin
intermediul cifrei de afaceri.

- formula de calcul uzuald: Rata rentabilitatii comerciale Rec = Profit net / Cifra de afaceri
Indicatorul este considerat a fi nesatisfacator, Tn perioada analizata.
4. Rata rentabilitatii capitalului investit

Rata rentabilitdtii capitalului investit exprima gradul de valorificare a intregului capital investit, prin
profitul net care se obtine (cati bani profit produce fiecare leu investit).

- formula de caleul: Rei = Profit Net / Capital Investit

Tn general, se asteapti ca in sectoarele in care ciclul operational e mare, randamentul capitalului investit
sa combine acest atribut cu marje de profit mari. Idealul este o combinatie de ciclu scurt si marje mari
care insd, in mod normal, atrage multi competitori, lucru ce va genera automat presiune pe marjele de
profit. Pe cale de consecintd, este de asteptat ca o combinatie de ciclu operational lung si marje de
profit mici sa ducd fncet catre incapacitate de platd si faliment.

Indicatorul este considerat a fi nesatisficdtor in perioada analizatd, in literatura de specialitate fiind
indicatd o valoare de peste 20% pentru ca acest indicator s3 fie satisfacator.

5. Rata rentabilitatii exploatarii (operationald), Re
Variabilitatea exploatarii acestei rate reprezintd una din indicatiile cu privire la riscul intreprinderii.

- formula de calcul uzuald: Rata rentabilitatii exploatdrii (operationald), Re = Rezultat din
exploatare / Venituri din exploatare

Indicatorul este considerat a fi considerat nesatisficator pe toatd perioada analizata.
6. Rata rentabilitatii resurselor consumate Rrc

Rata rentabilitatii resurselor consumate se calculeazd prin raportarea unui indicator al rezultatelor Ia
consumul de resurse implicat in obtinerea lui, exprimind Tn acest fel eficienta efortului materializat in
casturi.

- formula de calcul: Rrc = Profit net / Cheltuieli totale

Asupra ratei rentabilitatii resurselor consumate se remarca influenta costulul, Tn sensuri diferite, atat
prin numaratorul cat si prin numitorul raportului: cresterea cheltuielilor antreneazd atat scaderea
numératorului (a profitului) cat si cresterea numitorului (a cheltuielilor aferente cifrei de afaceri). Din
acest punct de vedere, impactul costului asupra ratei rentabilitatii resurselor consumate este mult mai
puternic comparativ cu alte rate si acest indicator exprima preponderent interesele managerilor unitatii
economice.

Tn literatura de specialitate, existd opinii potrivind valoarea optim3d a ratei rentabilititii resurselor
consumate ca fiind incadrata Tntre 9% si 15%.

Indicatorul este considerat a fi nesatisfacator Tn perioada analizata.
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datoriile. Aceasta nu este o abordare propriu-zisd in evaluare, deoarece valoarea activelor si datoriilor
individuale rezultd din aplicarea uneia sau mai multor abordari principale in evaluare, descrise in SEV
105 Abordari si metode de evaluare, Tnainte de a fi insumate,

Aplicarea mai multor abordari in evaluare nu este necesara in situatia in care valoarea poate fi estimatd
prin aplicarea unei singure abordari in evaluare, adecvatd si bazata pe informatii suficiente si credibile,
iar aplicarea unei alte abordari ar presupune utilizarea unor informatii mai putin relevante si credibile
decat cele utilizate Tn aplicarea primei abordari.

Alegerea celei mai adecvate abordéri sau metode depinde de luarea Tn considerare a urméatoarelor:
» Tipul valorii adoptat, determinat de scopul evaluérii;
= Disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru evaluare;
e Abordarile sau metodele utilizate de participantii pe piata relevanta.

Pentru evaluare, s-au avut in vedere concluziile desprinse Tn urma analizei diagnostic, a fost prognozat
un scenariu bazat pe continuitatea functionarii societatii, Tn baza caruia, aceasta isi va continua
activitatea conform situatiei patrimoniale existente |a data evaluérii si diminuarea activitatilor realizate
in prezent.

Evaluarea capitalurilor proprii s-a realizat utilizdnd Abordarea prin cost, luénd Tn considerare situatia
economica a societatii si previziunile acesteia pentru anul 2021, cénd activitatea principald conform
Actului constitutiv - ,Fabricarea inciltdmintei”-cod 1520, Tnceteaza in locatia din locatia din Str. Stefan
cel Mare nr.8, Tg. Frumos, jud. lasi, cod postal 705300.

Abordarea prin piatd si abordarea prin venit nu s-au aplicat, nefiind relevante situatiile financiare
istorice ale societatii ce a Tncetat activitatea principala.

Aplicarea abordarii prin cost este justificata de situatia economico-financiara a societatii la 31.12.2020,
precum si de natura activitatii AURORA SA, evaluarea fiind realizatd in premiza continuitdtii activitatii
societdtii prin schimbarea activitdtii principale (, Fabricarea incdltdmintei”-cod 1520).

Tntreaga activitate a societ3tii a fost afectatd in anul 2020 de pandemia de COVID-19. Incertitudinea
economica si masurile de combatere a pandemiei au dus la cea mai mare contractie a economiel din
ultimii 24 de ani, conform INS Produsul intern brut a scazut cu 10,5% in T2 fat3d de anul trecut. Potrivit
declaratiilor Ministrului de Finante deficitul bugetar este estimat in anul 2020 s creasca de la 6,7% din
PIB la 8,6%.

Prezenta evaluare s-a realizat pentru intregul capital propriu al intreprinderii, fard a estima separat
drepturile aferente participatiei majoritate sau minoritare.

3.1.  Abordarea prin active (prin cost)

Abordarea prin activul net sau abordarea prin activ nu este o abordare propriu-zisa in evaluare,
deoarece valoarea activelor si datoriilor individuale rezultd din aplicarea uneia sau mai multor abordari
principale Tn evaluare, descrise Tn SEV 105 Abordari 5i metode de evaluare, Tnainte de a fi insumate.

Tn aplicarea abordérii prin active, bilantul contabil intocmit conform politicilor contabile adoptate de
intreprindere este ajustat astfel incét sa reflecte toate activele (corporale, necorporale, financiare, etc.)
precum si toate datoriile (inclusiv provizioanele si veniturile in avans), la valoarea lor de piatd sau la o
altd valoare adecvatd. Poate fi necesara luarea in considerare a impactului ajustdrilor asupra
impozitelor. Tn anumite cazuri specifice (de exemplu, evaluarea n ipoteza incetarii activititii) poate fi
necesara luarea Tn considerare a costurilor generate de vanzare si a altor cheltuieli.
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n aceastd abordare sunt incluse doud metode de evaluare:
¥ Metoda insumdrii sau Metoda Activului Net Corectat (ANC);
¥ Metoda Activului Net de Lichidare (ANL).

Metoda Activului Net Corectat (ANC) const3 in corectarea (ajustarea) valorilor contabile ale activelor
individuale si datoriilor intreprinderii in sensul transformdrii acestora in valori de piata. Prin aceastd
metods se determina in mod direct valoare capitalului propriu (VpCp).

VpCp = Valoarea de piaté a Activelor — Valoarea de piatd a datoriilor +/- Corectii

Corectiile au loc ca urmare a retratirii valorii prezente a activelor si obligatiilor comparativ cu costurile
istorice |a care acestea sunt inregistrate in contabilitate.

Aplicarea metodei activului net corectat (ANC) presupune parcurgerea urmatoarelor etape:

Obtinerea bilantului sau a balantei de verificare, |a data evaluarii;

Verificarea existentei faptice a activelor si a datoriilor inregistrate Tn bilant;

Evaluarea activelor si datoriilor, care poate sd insemne:
- Fie preluarea valorii contabile dacd nu sunt justificate ajustdri asupra acestei valori;
- Fie transformarea valorii contabile a unor active si datorii in valoare de piata.

s Evaluarea activelor si datoriilor nefnregistrate Tn bilant, depistate la data evaluarii;

s Elaborarea bilantului economic si determinarea activului net ajustat.

In baza bilantului societdtii analizate la data evaludrii (31.12.2020) s-a aplicat abordarea prin active,
putdndu-se identifica elementele de bilant existente la aceastd datd.

Corectiile realizate asupra pozitiilor bilantiere sunt prezentate in continuare:

| Observatii =

e e SR s Sl e

CTIVE IMOBILIZATE

et e e — ]

1. IMOBILIZAR| NECORPORALE Egale cu zero — Nu s-au aplicat corectli.

5-au efectuat corectii in functie de valorile obtinute prin evaluarea

U e e imobilizdrilor corporale detinute de societate

Nu s-au efectuat corectii, evaluatorul nefiind informat de natura

I1I.IMOBILIZARI FINANCIARE s R
acestor imabilizari

ACTIVE CIRCULANTE

1. STOCURI Nu s-au efectuat corectii.

ILCREANTE S-au efectuat corectii in functie de probabilitatea de neincasare a
acestora.

IL.INVESTITII FINANCIARE PE TERMEN SCURT Egale cu zero — Nu s-au aplicat corectii.

IV.CASA 5i CONTURI LA BANCI

CHELTUIELI IN AVANS Egale cu zero — Nu s-au aplicat corectil.

DATORI| CE TREBUIE PLATITE INTR-O PERIDADA <1 AN | Nu s-au efectuat corectii.
DATORII CE TREBUIE PLATITE INTR-O PERIOADA > 1 AN Nu s5-au efectuat corectii.
PROVIZIOANE PENTRU RISCUR| 5i CHELTUIELI NU 5-au efectuat corectii.

VENITURI IN AVANS S-au efectuat corectii aferente promisiunii de vanzare-cumpdrare

a imobilului Tnseris Tn CF 60176




Concluziile diagnosticului financiar:

e in perioada analizatd, nivelul indicatorilor analizati este relativ nesatisficitor, societatea
inregistrand pierdere Tn anii 2018 si 2020, iar in anul 2019 profitul este dat de veniturile

exceptionale inregistrate de societate

» in intreaga perioad3 analizata firma nu prezint4 o stabilitate financiar, ponderea capitalurilor
permanente Tn totalul surselor de finantare fiind una ridicata.

e Din analiza financiard realizatd se recomand3a: Tncasarea creantelor si achitarea furnizorilor,
acestia fiind partenerii cei mai importanti ai firmei, o politicd corectd fatd de acestia avand
consecinte favorabile, dar si asigurarea unei structuri financiare bune (din puntul de vedere al
lichiditatii, solvabilitatii, stabilitatii), pentru a evita eventualele riscuri de pe piata.

2.8.

CONCLUZIILE ANALIZEI DIAGNOSTIC

in analiza diagnostic realizatd au fost identificate puncte forte si slabe din mediul intern al societatii

Puncte tmi

evaluate, dar si oportunitdti si amenitari ale mediului extern, prezentate in tabelul urmator:
‘Analiza SWOT

Puncte slabe

Experienta managementului in domeniul de
activitate a societdti;

Societatea isi desfisura activitatea in spatii proprii,

nefiind sensibild |a fluctuatia valorii chiriilor;
Societata este cunoscutd pe plata externs;

Neutilizarea la capacitate a imaobilizarilor
corporale, societatea renuntand la activitatea
principal;

Tn cadrul societétii nu se regisesc activitati de
cercetare si inovare;

Dependenta de cerintele beneficiarilor (lucru in
lohn), neavénd produse proprii;

Societatea are litigii care pot sa-i afecteze
imaginea si valoares;

Dependenta de un numdr limitat de client;
Nivelul indicatorilor de rentabilitate analizati
este nesatisfacitor Tn perioada anailzata.

Oportunitati

Amenintdri

Folosirea la capacitate maxima a imobilizarilor
corporale;

Localizare in zona cu potential de dezvoltare;
Cresterea economiilor din zona euro, a nivelului
salariilor dar si a increderii consumatorilor in
mediul economic actual pot reprezenta
oportunitati de crestere pentru societate;

Piata este una puternic concurentiald, iar
supravietuirea pe piata este direct dependenta
de ahilitatile manageriale in identificarea
oportunitatilor existente;

Puterea de negociere a furnizarilor dar si a
clientilor societétii;

Adoptarea unor reglementari legislative cu
caracter restrictiv sau cu impact nefavorabil;
Aprecierea sau deprecierea considerabila a
monedei nationale Tn raport cu moneda Euro;
Cresterea pretului la utilititi (energie electrica,
gaze etc.);

Cresterea fiscalitatii.

Rapontdeevatuara|

-
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3. Capitolul lll Evaluarea societatii

Evaluarea capitalului propriu al societidtii AURORA SA s-a efectuat in ipoteza continuitatii activitatii
societ3tii prin schimbarea activit3tii principale (fabricarea de inciltdminte) in locatia din Str. Stefan cel
Mare nr.8, Tg. Frumos, jud. lasi, cod postal 705300.

Se estimeaza valoarea de piatd n concordantd cu indeplinirea conditiilor prevazute la art. 115, lit. b} din
Regulamentul ASF nr. 5/2018 respectiv in conformitate cu standardele internationale de evaluare de
catre un evaluator autorizat independent Tnregistrat la A.S.F. Evaluarea nu poate fi utilizatd in afara
contextului sau pentru alte scopuri decat cel precizat. Evaluatorul nu fsi asumd responsabllitatea
niciodata si in nicio altd circumstantd sau context in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

AURORA 5A este o societate care desfisura activitatea principald in conformitate cu codul Rev. Caen (2):
1520 - Fabricarea incédltdmintei, activitate ce nu mai este generatoare de profit.

Baza de evaluare a prezentului raport este Tn conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor,
editia 2020.

in contextul SEV 200 - Evaluarea intreprinderii din cadrul Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia
2020, se aplicd urmatoarele definitii:

v Valoarea intreprinderii este valoarea totald a capitalurilor proprii ale unei intreprinderi plus
valoarea creditelor sale sau a datoriilor purtdtoare de dob&nzi, minus orice numerar sau
echivalente de numerar disponibile pentru a plati acele datorii;

v Valoarea capitalurilor proprii este valoarea unei intreprinderi pentru toti proprietarii ei.

Astfel, tindnd cont de scopul evaludrii, pentru realizarea misiunii, evaluatorul a estimat valoarea
capitalurilor proprii in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor - ANEVAR — editia 2020.

Capitalul propriu reprezintd interesul rezidual al proprietarilor in activele unei firme dupd deducerea
tuturor datoriilor sale.

Astfel, tindnd cont de scopul evaludrii, pentru realizarea misiunii, evaluatorul a estimat valoarea
capitalurilor proprii, in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor - ANEVAR — editia 2020.

Cele trei abordéri principale in evaluare, descrise in SEV 105 Abordari si metode de evaluare, abordarea
prin piatd, abordarea prin venit si abordarea prin active (prin cost), pot fi aplicate la evaluirile de
Tntreprinderi si participatii la capitalul intreprinderii.

Una sau mai multe abordari pot fi utilizate pentru a obtine valoarea definitd de tipul valorii adecvat.
Abordarile principale in evaluare sunt abordarile prin piatd, prin venit si prin cost. Toate sunt
fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparil beneficiilor sau substitutiei.

Abordarea prin piata reprezintd o cale generald de estimare a valorii unei intreprinderi, participatii sau
linii de activitate prin folosirea uneia sau mai multor metode care compara subiectul evaluat cu alte
intreprinderi similare, participatii sau linii de activitate similare care au fost vndute, precum si cu orice
tranzactii relevante cu actiuni ale aceleiasi ntreprinderi

Abordarea prin venit reprezintd o cale general3d de estimare a valorii unei intreprinderi, participatii sau
linii de activitate prin folosirea uneia sau mai multor metode prin care valoarea este estimatd prin
convertirea beneficiilor anticipate Tn valoare a capitalului.

Ahordarea prin cost reprezintd o metoda de estimare a valorii unei intreprinderi, participatii sau linii de

activitate utilizind metode bazate pe valoarea de piatd a activelor individuale ale intreprinderii minus
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3.1.1. Evaluare imobilizirilor corporale identificabile

5-au evaluat imobilizérile corporale de natura terenurilor si constructiilor detinute de societate, active
nereevaluate Tn perioada 2016-2020.

5-au efectuat corectii asupra bunurilor mobile la nivelul valorilor activelor inregistrate in lista de inventar
la31.12.2020,

Conform cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR — editia 2020 - cea mai buna utilizare este
utilizarea unui activ care 1i maximizeazad productivitatea si care este posibild, permisd legal si fezabild
financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizarii existente a activului sau o utilizare
alternativa, determinatd de utilizarea pe care un participant pe piatd ar intentiona sd o dea unui activ,
atunci cind stabileste pretul pe care ar fi dispus s3 il ofere.

Acest concept reprezinta alternativa optima selectatd din mai multe variante posibile si este baza de
plecare in aplicarea abordérilor in evaluare pentru estimarea valorii de piatd a unui activ ce va reflecta
cea mai bun3 utilizare a acestuia.

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare - CMBU, din optica participantilor de pe piatd,
reprezintd utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei
proprietati construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal,
fezabili financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietétii imobiliare.

Zonarea reprezintd conditiile permisive si restrictive care decurg din regulamentul de utilizare a
terenurilor si a constructiilor Tn functie de Tncadrarea intr-o anumitd zond geagraficd.

Din analiza informatiilor disponibile pentru terenurile subiect si tindnd cont de ipotezele de lucru,
utilizarile posibile si permise legal pentru sunt cele pentru terenuri cu destinatie industriald sau
administrativa.

Cea mai buna utilizare a proprietatilor imobiliare detinute de AURORA 5.A. este cea actuald, proprietati
imobiliare cu destinatie industriala, respectiv administrativa.

Pentru corectia imobilizarilor de natura proprietatilor imobiliare s-a aplicat abordarea prin venit.

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-
0 singurd valoare curenta a capitalului.

Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ 7l va genera pe durata lui de viatd utild si
indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implicd transformarea venitului Tntr-o
valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate
sa derive dintr-un contract/din contracte sau s3 nu fie de naturd contractuald, de exemplu, profitul
anticipat si generat fie din utilizarea, fie din detinerea activului.

¥ Evaluarea terenurilor prin Metoda comparatiei directe

Comparatia direct3 este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului i cea mai adecvatd atunci
cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

o
L L0 fa)

b
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: Nr. Nr. cad
| ort
- 61062
61063
TOTALTEREN

Terenurile supuse evaludrii sunt terenuri amplasate n
judetul lasi, prezentate in urmatorul tabel:

Nr CF

61062

Denumire

teren intravilan

61063 | teren intravilan
60176 | terenintravilan

Suprafata
(mp)
- 295
12.718
346
13.359

Targu Frumos, strada Stefan cel Mare nr. 8,

Tn evaluarea terenurilor subiect s-au identificat proprietdti comparabile (oferte de vanzare) de terenuri,
amplasate in zone similare cu proprietatile evaluate, detalii despre acestea fiind prezentate in anexele

raportului de evaluare.

Proprietate comparabild este proprietatea care are caracteristici fizice, juridice si de utilizare, cdt mai
apropiate de proprietatea subiect (caracteristici care pot fi in mod credibil si facil ajustate pentru ca
proprietatea comparabild sd reprezinte un substitut al proprietétii subiect).

S-au selectat oferte de vanzare de terenuri cu cele mai apropiate criterii de cele ale proprietatilor
evaluate, ce s-au utilizat Tn evaluare, fard a fi inspectate de cdtre evaluator. Informatiile despre
caracteristicile acestor proprietiiti au fost confirmate telefonic de cétre proprietar, respectiv agentul
imobiliar ce au lansat oferta pe site-urile de internet, evaluatorul neefectuand investigatii mai profunde

pentru verificarea acestora.

Proprietiti comparabile utilizate in evaluare sunt prezentate in urmatorul tabel:

Denumire criteriu

Pret oferts (EURO/mp)
Tipul comparabilei
brepturi de proprietate
transmise

Restrictii legale
Conditii de finantare
Conditii de vanzare
Conditiile pietel
Localizare

Vecindtati
Drum acces

Suprafatd (mp)

Formd

Front stradal (m! - aprox)
Raport front/adancime
Topografie

utilitati

Amenajari existente
Coeficlenti urbanistici

Teren de evaluat

absolut

fara restrictii
narmale
negociere libera
31.12.2020
Targu Frumos, Stefan
cel Mare 8
zana industriolo

drum asfaltat
secundar
13.358,00
neregulata
cca 30
0,002
relativ plan
en electricd, gaze,
canalizare 5i apd
fiirdi
intravilan

Comparabila A

19,60

oferta
absolut

similar
narmale
negaciere libera
mar.-21
str George Cosbuc

zona mixta,
industriala
drum asfaltat
principal
2.500,00
relativ regulatd
X
X
relativ plan
in zoha

fird
intravilan

Comparabila B

10,86
oferta
absofut

similar
normale
negociere libera
mar.-21
str Eternitatil

zona industriala

drum asfaltat
principal
3.500,00
relativ regulatd
23,46
0,16
relativ plan
inzona

féiréi
intravilan

Comparabila C

8,52

oferta
absolut

similar
normale
negociere libera
mar.-19
spre 505 Brajesti

rona industriala

drum asfaltat
secundar
2.700,00
relativ regulatd
X
X
relativ plan
mal slab

fa rﬁ
intravilan

e

=5}
0 v

/
4
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Destinatie teren (CMBU) industrial industrial industrial industrial
Disponibilitate imediat imediat imediat imediat
Sursa storio.ro storia.ro olx.ro
Telefon 0770.678.947 0745.539.755 0773.322.776

In urma colectérii datelor, evaluatorul a efectuat ajustidri pozitive sau negative ale preturilor
proprietatilor comparabile Tn functie de diferentele caracteristicilor acestora si proprietatile evaluate.

Ajustdri ale proprietdtilor comparabile:

Ajustdri pentru negociere. In urma analizei de piatd precum si a discutiilor purtate cu agentii imobiliari
specializati in acest tip de proprietate, s-au estimat ajustdri pentru vanzatorii hotarati sa vanda ntr-o
perioadd de timp rezonabild. 5-a estimat o ajustare medie de -10% comparabilelor pentru vanzarea unei
astfel de proprietati imobiliare, negocierile, in general, fiind cuprinse Tntre 5% si 15%.

Drepturi de proprietate transmise. Pretul tranzactiei este intotdeauna bazat pe transmiterea dreptului
de proprietate. Generarea venitului potential este deseori determinatd sau limitatd de conditiile
contractuale existente). Nu s-au efectuat ajustdri pentru acest criteriu, deoarece atat pentru
proprietatile de evaluat cat si pentru proprietatile comparabile, dreptul de proprietate transmis este
acelasi (drept absolut).

Conditii de finantare. Pretul de tranzactionare a unei proprietati imobiliare poate diferi de cel al unei
proprietdti identice datoritd aranjamentelor financiare diferite (credite la o dobandd avantajoas3,
contracte de vanzare-cumpdrare Tn rate, leasing imobiliar). Nu s-au efectuat ajustari pentru acest
criteriu, deoarece atat pentru proprietatea de evaluat cat si pentru proprietatile comparabile, conditiile
de finantare sunt aceleasi (normale).

Conditiile de vénzare. Reflectd motivatia cumpéritorului si /sau vanzitorului. Se considerd toate
tranzactiile |a piata, Nu s-au efectuat ajustdri pentru acest criteriu, deoarece atét pentru proprietatea de
evaluat cat si pentru proprietatile comparabile, conditiile de vanzare sunt aceleasi (negociere liberd).
Conditiile pietei. Tin cont de data tranzactiei si de evolutia preturilor proprietatilor imaobiliare. Din
analiza evelutiei preturilor pentru perioada dintre data evaludrii si data ofertelor/tranzactiei, in care
fluctuatia preturilor este nesemnificativad, nu s-au efectuat ajustdri pentru acest criteriu.

Amplasare (Zona si Vecinatati). Ajustdrile pe motivul localizérii si vecinatdti se fac atunci cénd
caracteristicile de amplasare ale proprietatilor comparabile diferd fata de cele ale proprietatii evaluate.
Pentru amplasare s-au efectuat ajustéri pozitive comparabilelor B si C si ajustari negative comparabilei A
si pentru vecindtati mai atractive, proprietatea comparabild A a fost ajustatd negativ, comparativ cu
praprietatea evaluata,

Drum de acces: Ajustarile au avut in vedere posibilitdtile de acces la proprietatile imobiliare. S-au
efectuat ajustdri negative proprietatilor comparabile A si B, pentru acces mai favorabil decat
proprietatile evaluate.
Caracteristici fizice si tehnice: Fiecare diferentd intre carateristicile proprietadtilor comparabile si
proprietatea evaluatd, necesitd analizd comparativa si ajustare.
¥ Suprafata: Ajustarea s-a realizat cu plus sau cu minus, Tn functie de suprafata proprietatilor
comparabile fatd de proprietétile de evaluat. S-au efectuat ajustdri negative comparabilelor, pentru
suprafete mai mici decat proprietatile evaluate luate Tmpreuna.
¥ Form3: Aceastd ajustare cuantificd diferenta de valoare datd de forma terenului ce influenteaza
posibilitatea de amplasare a constructilor pe acesta. S-au efectuat ajustdri negative
comparabilelor, pentru forme mai atractive decat proprietdtile evaluate,
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¥ Front stradal; Raport front/adancime: Aceastd ajustare cuantificd diferenta de valoare datd de
raportul dintre deschidere si adancime, ce influenteaza posibilitatea de utilizare a terenurilor. Nu s-
au efectuat ajustari pentru aceste criterii.

* Topografie: Ajustirile au avut in vedere inclinatia terenului ce are implicatie in posibilit3tile de
dezvoltare. Nu s-au efectuat ajustari pentru acest criteriu.

> Utilitati: Ajustarile au avut in vedere utilitatile disponibile si costurile de racordare sau suplinire a
lipsei de utilitdti. S-a ajustat pozitiv comparabila C.

¥ Amenajari existente: Ajustdrile au avut Tn vedere amenajirile existente la proprietafile
comparabile, proprietatile evaluate fiind considerate terenuri libere, fard amenajdri. Nu s-au
efectuat ajustari pentru acest criteriu.

¥ Coeficienti urbanistici: Nu s-au efectuat ajustari pentru acest criteriu.

¥ Destinatie teren (CMBU): Aceastd ajustare cuantificd diferenta de valoare datd de posibilitatea de
utilizare a terenului evaluat, comparativ cu proprietdtile comparabile. Nu s-au efectuat ajustari
pentru acest criteriu.
Disponibilitate - Nu s-au efectuat ajustdri pentru acest criteriu, atdt proprietdtile evaluate, cét si
proprietitile comparabile fiind considerate disponibile imediat.

Tn tabelul urmétor este prezentati fisa de evaluare a terenului:
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EISA'EVALUARETEREN

Pret oferth (EURD/mp) 19,60 10,86 B,52
5|Ajustare de negociera % -10% -108% -10%
Ajustare EURD/mp -1,96 -1,08 -0,85
Pret tranzactie EURQ/mp 17,64 9,77 7,67
1iDreptul de proprietate transmis absalut absolut absalut abzalut
Ajustare EURD/mp 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat EURG/mp 17,64 9,77 7,67
2|Conditille de finantare normale normale normale normale
Ajustare EURQ/mp 0,00 0,00 0,00
Praf ajustat EURO/mp 17,64 8,77 7,67
3|Conditiile de vanzare negociere libera negociere libera negociere libera negociere libera
Ajustare % 0% 6 0%
Ajustare EURO/mp 0,00 0,00 0,00
Praf ajustat EURO/mp 17,64 9,77 7,67
AfConditiile pietei {Data ofertei) z.lan 31.12.2020 mar.-21 mar.-21 mar.-19
Ajustare % 0% 0B 0%
Ajustare EURD/mp 0,00 0,00 0,00
Fret ajustat EURD/mp 17,64 9,77 7.67
5|Localizare: Targu Frumas, Stefan cal
__S£|Zona T ——— i 8 str George Cosbue str Eternitatil spre sos Braiest
Ajustare b =10% 20% 0%
Ajustare EURD/mp 1,76 1,95 1,53
Pref ajustat EURD/mp 15,88 11,73 9,20
6| Vecinatati zona industriala zona mixta, industrizla zona industriala zona industriala
Ajustare % -10% B 0%
Ajustare EURD/mp -1,59 0,00 0,00
Freg ajustat EURD/mp 14,29 11,73 9,20
7|Drum acces drum asfaltat secundar | drum asfaltat principal | drum asfaltat principal | drum asfaltat secundar
Ajustare % -5% 5% 0%
Ajustare EURD/mp 0,71 -0,59 0,00
Pref ajustat 13,57 11,14 9,20
B|Caracteristicile fizice si tehnice: S 13.353,00 2,500,00 1.500,00 2.700,00
B.a|5uprafata
Afustare % -5,0% -5,0% =5,0%
Ajustare EURO/mp -0,68 -0,56/ -0,46
Praf ajustat EURO/mp 12,90 10,58 8,74
B.b|Forma neregulata relativ regulatd relativ regulata relativ regulatd
Ajustare % -5% -5%, -5%
Ajustara EURO/mp -0,64 -0,53 -0,44
Pret ajustat EURD/mp 12,25 10,05 8,30
8.c|Front stradal [ml - aprox) cca 30 X 23,46 X
Ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare EURO/mp 0,00 0,00 0,00
Pref ajustat EURO/mp 12,25 10,05 8,30
8.d|Raport front/adancime 0,002 X 0,16 X
Alustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare EURO/mp 0,00 0,00 0,00
Pre{ ajustat EURQ/mp 12,25 10,05 8,30
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Eg-:l'u_pu;fl: relativ plan relativ plan relativ plan relativ plan
Ajustare % [0 1 0%
Alustare EURO/mp 0,00 0,00 0,00
Preg ajustat 12,35 10,05 8,30

af thilit.f‘iri (api, curent electric, gaze, en electrich, gaze, in z0na in zana maislah
canalizare) canallzare sl ap3
Ajustare % 0% % 20%
Ajustare EURD/mp 0,00 0,00 1,66)
Prisf ajustat EURD/mp 12,25 10,05 9,96

B.g|Amenajarl existente fdrd fard fard Fard
Ajustare % 0% 1] 0%
Ajustare ELURD/mp 0,00 0,00 0,00
Prefajustat ELRO/mp 12,25 10,05 9,96

9|Coeficienti urbanistici Intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustore % 0% 0% [z
Ajustare EURD/mp 0,00 0,00 0,00
N Prist ajustat EURQ/mp 12,25 10,05 9,9
10|Destinatie teren (CMBU) Iindustrial industrial industrial industrial
Alustare % 0% % o
Alustare EURO/mp 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat EURO/mp 12,25 10,05 9,96
|_11[Disponibilitate imediat Imediat Imediat imediat
Ajustare % 0% 0% 0%
Alustare EURO/mp 0,00 000 0,00
Pret ajustat EURQ/mp 1238 10,05 9,96
Suma ajustdrilor (% in valoare bruta) % -31% 3% 30%
Suma ojustdrilor (% in valoare absoluta) % 31% 37% 53%
Suma ajustari (in valoare bruta) EURO/mp -539 028 2,30
Suma ojustarifor (in valoare absolutd) | EURD/mp 539 363 4,09
Numdr ajustdri a 5 4 4
Ajustarea in valoare absolutd ceo mal micd 3,63
Pret final rotunjitla euro EURO/mp 10
LEI/mp 49
Valoare teren prin metoda comparatiei directe (EURO):
Suprafata  13,359,00 mp x 10,00 EURO/mp = 133,590,00
Valoare teren prin metoda comparatiei directe (LEI):
650.503,15
Data evaluarii: 31.12,2020 1EURD/LEI = 4,8684

Valoarea terenurilor prin metoda comparatiei directe, analiza pe perechi de date, este datd de
comparabilele ce au numarul de ajustiri cel mai mic si ajustarea Tn valoare absolutd cea mal mica.

Valoarea suprafetei totale de teren de 13.359 mp este:

V teren = 133.590 Euro, echivalent a 650.503,15 lei

Valorile obtinute prin evaluare nu includ T.V.A.

¥ Evaluarea proprietdtilor imobiliare prin Metoda capitalizdrii directe

Capitalizarea directd este o metoda utilizatd in abordarea prin venit pentru a converti venitul estimat
dintr-un singur an intr-un indicator de valoare. Aceasta conversie se realizeaza fie prin Tmpartirea
venitului cu o ratd adecvatd de venit, fie prin multiplicarea venitului cu un factor adecvat de venit
{multiplicator de venit).

Concepte utilizate:

- Venitul brut potential (VBP) — materializeaza venitul total estimat a fi generat de proprietatea
imobiliard Tn conditii de utilizare maxim3 (grad de utilizare integrald), inainte de sc3derea
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cheltuielilor operationale. Acest indicator poate fi la nivelul chiriei (venit sub forma de chirie)
practicat in mod curent la data evalurii, la nivelul chiriei sperate Tn prima lun3 sau an complet
de exploatare, sau la nivelul venitului periodic anticipat pentru perioada de detinere (in cazul
actual venitul obtinut din chirii, nivelul acestora fiind cel practicat pe piata la data evalurii);

- Venitul brut efectiv (VBE) — venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu pierderile
aferente gradului de neocupare (spatiu neocupat, venituri nerealizate, neplata chiriei de catre
chiriasi);

- Venitul net din exploatare (VNE) — venitul efectiv rmas dupd sciderea tuturor cheltuielilor de
exploatare, inainte de scdderea amortizarii si a serviciului creditului ipotecar.

Formula de calcul este: V=VNE/c
unde: V - valoarea estimatd
VNE - venitul net din exploatare
¢ - rata de capitalizare

- Rata de capitalizare reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si
rezultd dintr-o analiza comparativd a vanzarilor de proprietdti comparabile.

Rata de capitalizare este un divizor prin intermediul cdruia un venit net sub forma unei anuitati se
transformad in capital, respectiv valoare a investitiei, indiferent de forma n care aceasta se realizeaza.

Rata de capitalizare este influentatd de mai multi factori printre care gradul de risc, atitudinile pietei fata
de evolutia inflatiei Tn viitor, ratele de fructificare asteptate pentru investitii alternative, randamentul
realizat in trecut de proprietati similare, cerea si oferta de bani si capital, nivelurile de impozitare.

Estimarea ratei de capitalizare se face pornind de la informatii concrete de pe piatd privind tranzactii
imobiliare {vanzari, cumpdrari, inchirieri) incheiate, sau oferte de vanzare si Tnchiriere ale aceleiasi
proprietati. Dacd aceste informatii lipsesc, estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuata de la o ratd
de baza deflatatd, la care se adauga o prima de risc sau va fi preluata din publicatiile de specialitate.

Ipotezele care au stat la baza evaludrii sunt:

Spatiile ce pot genera venituri din Tnchiriere sunt prezentate in urmatorul tabel:

Nr. | Nr.cadastral Denumire cladire Regim Suprafata Suprafata utila

crt indltime | construitd la (mp)

el i SO S e 1)) R
1| 61062-C1 Cladire birou P+3 231,00 754,52
2 | 61063-C4 Magazie utilaje P 84,00 78,18
3 | 61063-C38 Ateliere P+2+3p 1.390,00 3.829,43
4 | 61063-C39 Hala productie P+2+3p 869,00 2.251,61
5| 97C1 Remiza P5 P+1 184,00 215,95

Venitul brut potential s-a determinat plecdnd de la suprafata spatiilor ce pot genera venituri din
inchiriere si de la chiria preluatd din piata proprietatii evaluate, tindnd cont si de finisaje si dotari
(proprietatile comparabile utilizate Tn estimarea chiriilor de piatd sunt anexate prezentului raport)

S-au selectat oferte de inchiriere cu cele mai apropiate criterii de cele ale proprietatilor evaluate, ce s-au

utilizat in evaluare, fird a fi inspectate de cdtre evaluator. Informatiile despre caracteristicile acestor
proprietati au fost confirmate telefonic de citre proprietar, respectiv agentul imaobiliar ce au lansat
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oferta pe site-urile de internet, evaluatorul neefectudnd investigatii mai profunde pentru verificarea

acestora.

Proprietiti comparabile utilizate in evaluarea cladirii de birouri :

Denumire criteriu

Proprietatea de

Comparabila A

Comparabila B

Comparabila C

evaluat
Pret oferta 10,0 7.0 7,0
Tipul comparabilei ofertd ofertad ofertd
Dreptul de proprietate Inchiriere inchiriere inchiriere Tnchiriere
transmis
Conditiile de finantare normale normale normale normale
Conditiile de negociere libera negociere libera negociere libera negociere libera
tranzactionare
Conditiile pietei (Data 31,12.2020 mar.-21 mar.-21 mar.-21
ofertei)
Cheltuiell imediat fora fara fara fara

urmdétoare dupd inchiriere
Zona (localizare,

Targu Frumos,

Targu Frumos

Targu Frumos

Targu Frumos

amplasament) Stefan cel Mare 8
Vecinatati zona industriala zona centrala zona centrala zono centrala
industriala si
comerciala
Suprafata utild 754,52 1.868 150 500
Tip constructie P+3F (beton) P +1E+M(betan) P+E (beton) P +E+M (beton)
Véarstd constructii/An PIF 1977 x x X
Ponderi spatii birouri similare similare similare
birou/industrial
Compartimentdri specifice naturli mai atractive similare similare
clddirilor
Finisaje si utilitati specifice naturii mai otractive mal atractive mai atractive
cladirilor
Alte facilitati nu nu nu nu
Componentd non nu nu nu nu
imobiliard
Sursa olx.ro olx.ro olx.ro
Telefon 0729.043.574 0740.577.774 0741.998.039

Tn urma colectérii datelor, evaluatorul a efectuat ajustdri pozitive sau negative ale preturilor
proprietatilor comparabile in functie de diferentele caracteristicilor acestora si proprietdtile evaluate.

Chiria a fost estimata in functie de ofertele de pe piatd, tindndu-se cont de suprafetele si de utilizarea
comparabilelor, fisa de evaluare fiind prezentata mai jos:
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/

FISA EVALUARE
Proprietate imobillard = evaluare chirli lunare - utilizare spatil de micl proaductie §l depozitare

-Mutada comparat,

Il elirecte -

Nr.crt, Denumire criteriu u.m. Proprictatea de evaluat Comparabila A Comparablia B Comparabila ©
0| Prefofertd EURD/MP 10.0 7.0 7.0
Afustare 9% -20,00% =20,00%| =20.00%]|
Afustarg MP -3,00 -140 -1,40
Prejtranzactie EURO/MP B0 5,6 5.6
1|Dreptul de proprietate transmis inchiriere inchiriere inchiriere inchiriera
Afustare % 0,00% 0,00%| 0,00%)|
Afisgtesre EURD/MP Q.00 0,00 0,00
Prejajustat EURO/MP 8,00 5,60 5.60
2| Conditlile de finantare normale normale narmale narmale
Afustare % 0,00%| D,00% 0,00%
Ajustare EURC/MP 0,00 0,00 2,00
Prajajustat EURO/MP 8.00 5,60 5,60
3|Conditiile de tranzactionare negociere libera negociere libera negoclere libera negoclere libera
Ajustare ¥ 0,00%| 0,00%;| 0,00%
Afusiece EURD/MP 0,00 0,00 0,00
Pragajudrat EURO/MP 8,00 5,60 5,60
4|Conditiile pietel {Data ofertel) Luna 31.12.2020 mar-21 mar-21 mar.-21
Afustare % 0,00%| 0,00% 0,00%)
Afusiare ELRG/MP 0,00 0,00 0,00
Pretojustat EURD/MP 8.00 5.60 5,60
Targu Frumas, Stafan cal
5|Zena (loealizara, ampl gnt) fipee B Tarpu Frumes Tirrgu Frumos Targu Frumas
Ajustare o 0,00% 0,00%| 0,00%|
Alustare EURD/MP 0,00 0,00 0,00
Pragajustat EURD/MP | 8,00 5,60 5,60
zona centrala
&|Vednatati zana industriala industriala si zona centrala z0na cantrala
camerciala
Ajustarg Hi -20,00%] -10,00%| =10,00%
Ajustere EURD/MP -1,60 -0.56 -0,56]
Pretajustat EURD/MP 6.40 504 504
7|Suprafata utild mp 75452 1.868.00 150,00 500,00
Ajustare ki 5,00% -5,00% D,00%)
Afusiare EURD/MP 0,32 -0.28 0,00
Prejajustat EURO/MP 6.72 4,79 5,04
8|Tip eonstruetio P+3E {beton) P_+1E+M{boton) P4E {(beton) P 4EaM (haton)
Ajustore i) -10.00% -10,00% -10,00%:
Ajustore EURD/MP -0,67 -0.,48 -0.50
Prefajustat EURD/MPF 6,05 4,31 4,54
9| Viarstd constructii/An PIF 19877 % 3 X
Ajustore % 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare EURD/MP 0,00 0,00 0,00
Pragajustat FURQ/MP 6,05 4,31 4,54
10| Panderi spatii biroufindustrial aimilare sirmilare similare
Ajustore % 0,00% 0,00%| 0,00%|
Ajustare ELRD/MP 0,00 0,00 0,00
Prafajustat EURD/WP 6,05 4,31 4,51
11| Campartimentari 3gicfite patUriy mai atractive similare similare
cladirilor
AJustare % -10,00%/ 0,00% 0,00%
Ajustore EURD/MP -0,60 0.00 0,00
Pretajustat EUROD/MP 5,44 4,81 4.54
12 |Finisaje si utilitati £phichflcaina tuel| mai atractive miai glraclive mai atroctive
cladirilar
Afustare % -30,00%| -30,00% -20,00%
Afustore ELRO/MP -1,63 -0,86 -0.91
Pretajustat EURD/MP 3,81 3,45 3,63
13 | Alte facilitdgi nu nu nu nu
Alustare kid 0,00 0,008 0,00%)
Ajustare EURO/MP 0,00 0,00 0,00
Pratajustat EURG/MP 31,81 345 3,63
1a|Disponibilitate imadiat imediat imediat imediat
Afustare % 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare EURO/MP 0.00 0,00 0.00
Pratajustat EURO/MP 3.8 3.4 3,6
Suma ajustdrilor (% In valoare bry 84 60,37 % 38,44% 35,20%
Suma ajustdriler (% in valoarg aby [ 60,37% 38,44% 35,200
Sume ajustari {in veloare bruta) EURO/mp -1,19 -2,15 -1.87
Suma gjustdrilor {in valoore abso EURD/m: 4,83 2,15 1,97
Numdir ajustéri 5 el 3
Ajustares procentunls ceo mei mice 35% =
Valoares aleasa EURG/ME 3.6 |
Chirie astimata EURC/mMP 3.6 [
LEY MP 17,7 |
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Ajustdri ale proprietdtilor comparabile:

Ajustiri pentru negociere. In urma analizei de piata precum si a discutiilor purtate cu agentii imobiliari
specializati in acest tip de proprietate, s-a estimat o ajustare medie de -20% comparabilelor pentru
nchirierea unei astfel de proprietdti imaobiliare.

Vecinititi. S-au efectuat ajustdri negative proprietatilor comparabile avénd vecinatati mai atractive
decat proprietatea evaluata.

Suprafata: S-au efectuat ajustari pozitive comparabilei A pentru suprafatd mai mare decat proprietatea
evaluatd si ajustiri negative comparabilei B pentru suprafatd mai mica decat proprietatea evaluata.

Tip constructie: S-au efectuat ajustiri negative proprietdtilor comparabile avand caracteristici mai
atractive decat proprietatea evaluata.

Compartimentiri: S-au efectuat ajustdri negative comparabilei A pentru caracteristici mai atractive
decat proprietatea evaluata.

Finisaje si utilititi: S-au efectuat ajustari negative proprietatilor comparabile avand caracteristici mai

atractive decat proprietatea evaluata.

Proprietiti comparabile utilizate in evaluarea spatiilor industriale:

Denumire criteriu

evaluat
Pret oferta 50 2,0 1,2
Tipul comparabllei oferta ofertd ofertd
Dreptul de proprietate inchiriere inchiriere inchirfere inchiriere
transmis
Conditiile de finantare normale narmale normale narmale
Conditiile de negociere libera negociere libera negociere libera negociere libera
tranzactionare
Conditiile pietei (Data 31.12.2020 feb.-21 feb.-21 mar.-21
ofertei)
Cheltuieli imediot fara fara fara fara

urmdtoare dupd inchiriere
Zona (localizare,

amplasament) Stefan cel Mare 8

Vecinatati zona industriala zona Industriala zona industriala zona industriala

Suprafata utild 6.159,22 420 3,127 12.500

Tip constructie P si P+3E (heton) P (izopan) P ;I P+E (beton si P si P+3E (beton)

metal)

Vérstd constructii/An PIF 1977-1979 recent similar 1980

Ponderi spatii spatii industriale birouri si spatii similare similare

birou/industrial industriale

Compartimentdri specifice naturli similare similare similare
cladirilor

Finisaje si utilitati specifice naturii mal atractive mai slabe similare
cladirilor

Alte facilitati nu nu au nu

Componentd non nu nu nu nu

imobiliard

Sursa olx.ro olx.ro imobiliare.ro

Telefon 0751,300.300 0733.827.583 0724.017.017

Tn urma colectirii datelor, evaluatorul a efectuat ajustdri pozitive sau negative ale preturilor
proprietdtilor comparabile in functie de diferentele caracteristicilor acestora si proprietdtile evaluate.

Proprietatea de

Targu Frumaos,

Comparabila A

Targu Frumos

Comparabila B

Targu Frumos

Comparabila C

la cca 70 km de lasi
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Chiria a fost estimatd in functie de ofertele de pe piatd, tindndu-se cont de suprafetele si de utilizarea
comparabilelor, fisa de evaluare fiind prezentata mai jos:

FISA EVALUARE
Proprietate Imablliard - evaluare ehirll lunare - utilizare spatii de miel productle 31 depotitara

-Metoda comparat)

lel directe -

'Comlp:n‘abrla C

Nr.crt. Denumlire criteriu UM, ‘hruprlctaté:.l de evaluat Comparabila A Comparabila B
O|Pret ofertd EURG/MP -0 2,0 1,2
Afusiare ki) -20,00%) -20,00% -20,00%
| Ajustom HURG/MP -1,00 -0.40 -0,24
Prattranzactia EURD/MP 4,0 1,6 1,0
1|Breptul de proprietate transmis inchiriere fnchirlere inchiriere inchiriere
A fiis e i ki) 0,00% 0,00% 0,009
Afustare EURO/MP 0.00 0,00 0.00
Prafajustat ELIRG/MP 4,00 1,60 0,96
Z|Conditlile de finantare normale normale normale normale
Ajustanr o 0,00%| 0,003 Q,00%1
Afustore EURO/MP 0,00 0,00 0,00
Protajustat BLRD/MP a,00 1,60 0,96
3| Canditiile de tranzaetionare nepgocicerae libara fociara libara negogiare libara nagociara libara
Afustgre i 0,00% 0,00%! 0,007
Afustare EURG/MP 0,00 0,00 0,00
Prefajustat EURD/MP A4.00 1.60 0,98
alcanditile pistal (Dats afartai) Luna 31.12.2020 mar.-21 fub.-21 mur-21
Afustare % 0,00% 0,00% 0,00%)
Ajustare HURG/ME 0,00 00 0,00
Pratajustat EURO/MP a4.00 160 0,96
Targu Frumas, Stefan cel
5|Zona (localizare, amplasament) Mare 8 Targu Frumos Targu Frumaos la cca 70 km de lasi
Ajustary o 0,00% 0,00% A0,00%
Afustare EURO/MP 0,00 0,00 0,38
Fratajustat EURD/MP A4.00 1.60 1,34
&|Vednatati zona industriala zona industriala rona industriala zona industriala
Alustary k- 0,00%] 0,005 0,004
Afustara EURD/MP 0,00 0,00 0.00
Pretajustat EURC/MP 4,00 160 1.34
7|Suprafata utilh [33]H] 6.159,322 420,00 3.127.00 12.500,00
Ajustare il =30,00% <10,00% 10.00%|
Afustgre EURO/MP -1,29 -0,18] 2,13
Pretajustat EURC/MP 2,80 144 1,48
E B |Tip constructie P 5l P+3E (beton) P {lzopan) P ;| P+E {beton si metal) Ps| P+3E(beton) |
Afiisterre % -5,00%, 0,00% 0.00%
Afustare ELIRO/MP -0,14 0,00 0,00
Pretajustat ___EuURQ/MP 2,66 1,44 1,48
9|Varstd constructil/An PIF 1977-1879 recent sirmilar 1980
Afuntars % E¥T o005 o007
Ajustare EURD/MP =0,13 0,00 0,00
Pretajustat EURO/MP 2,53 1.4a4 148
10jPonder! spatil birou/Industrial Biraalai § pacli similare similare
industriale
Afustars -10,00% 0,00%] 0,008
Afustare EURD/MP 0,25 0,00 0,00
[ [eresalustar EURG/ME 227 149 VT S
11|Compartimentirl specifiea naturtl similare similare similare
clidirilor
Afisterre % 0,00%] 0,00%, 0.00%
Afustare EURO/MP 0.00 0,00 0.00
Projajustat EURO /AP 2,27 144 1.4
12 |Finisaje g utifitati "'FEZ::I;:EI_:;:I”“ mai atractive mai slabe similare
Afustare ki) =20,00% 20,00% 0.00%)|
Afustarg ELIRGI/RAR -0,a5 0,289 0,00
Prejajustat EURD/MP 1,82 1,73 1,48
A jalto faclllcai oy ny ny nu =
Ajustaro i) 0,00% 0.00%: 0,00%:
Afustore EURG/MP Q.00 0,00 0,00
Pratajustat EURD/MP 1,82 1,73 1,48
14| Disponibllitate Imediat imediat imediat Imediat
Afustary % 0.00% 0,005 0.00%|
Afustans EURO/MP 0.00 0,00 0,00
Preyajustat EURG/MP 1,8 SREE T M S L
Sumo ajustdrllor (% In valoare bry bl 54,51% 28,00% 54,00%
sume gjustdrilor (% In valoare ab ) fah 2B,00% Sa.00%)
Suma sjustarl fin valoare bruta) EURO/mp -2,18 0413 a.52
Suma gjustdrilor (in voloare abso FURG/mp 218 o045 o582
Numdr ajustdr] 5 2 2
Afustarea procentunld cea mal mica 28% |
Vilanren aloash ELIRQ/MP 1.7 ‘
Chirle estimata EURD/MP 1,7 |
LEI/MP 8.4 |
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-

Ajustdri ale proprietétilor comparabile:

Ajustiri pentru negociere. In urma analizei de piat3 precum si a discutiilor purtate cu agentii imobiliari
specializati in acest tip de proprietate, s-a estimat o ajustare medie de -20% comparabilelor pentru
nchirierea unei astfel de proprietdti imobiliare.

Suprafata: 5-au efectuat ajustéri pozitive comparabhilei C pentru suprafatd mai mare decét proprietatea
evaluatd si ajustdri negative comparabilelor A si B pentru suprafatd mai micd decat proprietatea
evaluata.

Tip constructie: S-au efectuat ajustdri negative proprietatii comparabile A avand caracteristici mai
atractive decét proprietatea evaluata.

Varsta constructii/An PIF: S-au efectuat ajustdri negative comparabilei A pentru caracteristici mai
atractive decat proprietatea evaluatd.

Ponderi spatii birou/industrial: S-au efectuat ajustiri negative comparabilei A pentru caracteristici mai
atractive decat proprietatea evaluata.

Finisaje si utilitéti: S-au efectuat ajustari negative comparabilei A pentru caracteristici mai atractive
decit proprietatea evaluatd si ajustdri pozitive comparabilei B pentru caracteristici mai putin atractive
decét proprietatea evaluata.

Pentru estimarea valorii proprietétilor imobiliare se tine cont de urmatoarele:

- Gradul de neocupare al imobilelor este estimat |a in functie de natura spatiului si zona Tn care
este amplasat acesta;

- Cheltuielile totale care ar trebui facute de proprietar pentru aceste active sunt cheltuielile cu
impozitele si taxele pentru cladire si teren, asigurarea, (cheltuieli fixe), cu fondul de reparatii, cu
managementul si diferite alte cheltuieli de administrare (cheltuieli variabile).

- Pentru proprietitile analizate s-au utilizat rate de capitalizare aferente veniturilor nete preluate din
publicatiile de specialitate si adaptate pentru tipurile de proprietate.

Estimarea valorii proprietatilor prin Metoda capitalizdrii directe este prezentata Tn urmatoarele tabele:

v" Cladire de birouri

Spraiain uiis : IR P I ot A N
CHIRIA LUNARA 3,6 2.740 | Euro
VENIT BRUT POTENTIAL (VBP) 32.880 | Euro |
PIERDERE DATORATA - GRAD DE NEOCUPARE g | 20% 6.576 | Euro
VENIT BRUT EFECTIV - (VBE) 26.304 | Euro
CHELTUIELI DE EXPLOATARE - (CH. E) 10% 2.630 | Euro
VENIT NET EFECTIV - (VNE) 23.674 | Euro
RATA DE CAPITALIZARE - (Rc) 12,50 | %
VALOARE PROPRIETATE 189.389 | EURO

- - 922.211 | Lei
Suprafata teren 295 | mp
VALOARE TEREN 10 2.950 | EURO
VALOARE CONSTRUCTIE 186.400 | EURO

907.656 | Lei
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v" Cladiri industriale

Suprafagiutla . [ 159,22 [ mp
CHIRIALUNARA o 1,7 10.640 | Euro
VENIT BRUT POTENTIAL (VBP) 127.680 | Euro
PIERDERE DATORATA - GRAD DE NEOCUPARE 20% 25.536 | Euro

_VENITBRUT EFECTIV-(VBE) 102,144 | Euro
CHELTUIELI DE EXPLOATARE - (CH. E) 10% 10.214 | Euro
VENIT NET EFECTIV - (VNE) 91.930 | Euro
RATA DE CAPITALIZARE - (Rc) 14,50 | %
VALOARE PROPRIETATE 634.000 | EURO

3.087.200 | Lei
Suprafata teren 13.064 | mp
VALOARE TEREN 10 130.640 | EURO
VALOARE CONSTRUCTIE 503.400 | EURO

2.451.256 | Lei

Valorile obtinute prin evaluare nu includ T.V.A,

3.1.2. Evaluare bunuri mobile

Bunurile mobile sunt evaluate utilizind abordarea prin cost, metoda indexdrii. In abordarea prin cost
cele mai uzuale metode de estimare a costului curent sunt: metoda devizului, indexarea si metoda cost -
capacitate.

Potrivit metodei indexarii, costul de reproducere, de reguld, se determind prin multiplicarea costului
istoric al unei MEI noi, cu un indice cronoclogic al unui cost/pret, pentru a transforma costul istoric
cunoscut Tntr-un cost curent. Pentru evaluare costul istoric este considerat valoarea de inventar a
activelor. Valorile estimate prin aceastd metodd au fost verificate prin sondaj cu ofertele identificate pe
piata de second hand de bunuri similare.

in tabelele urméatoare este prezentata evaluarea bunurilor mobile:

Cost Valoare

Nr. Cantitat Valoare da DNU Catalog indice de Cost Depraciar inlaculre  estimata

invents = | Depumime S UM e 7 Dataintradi = linventar | vichime (an | {ani) = oprut = linlocuire bi o totala | * et = {le) L=
2020 Sufiator aer cald umidificat BC Be 1 aprilia-99 227796 21,68 15 1,9053 4.040,24 20,0004 43,02 434
2038 Centrala telefonica TX 2464 BC 1 decembrie-93 4.047,55 21,02 15 09752 38a7,07 48,00 592,06 592
2041 Masing da stantal ATOMSE2T BC 1 miartia-00 B.515,82 0,77 12 1,3581 11.565,26 85,00% 174,79 1.735
2043 Cuptor de urnidificat cu bandar ulanta B i rirtia-00 7.304,10 0,77 i5 17882 13,046,35 20,000 1,304,63 1305
2015 Masina pantru perlat sf lustrul Bc 1 mai-6 217240 20,60 12 31,3541 2.950,32 5,008 442,55 A3
2046 Masina pneumaticade presat talpa BC 1 mai-0g 10.673,08 20,60 12 1,3581 14.495,01 85,000 217,25 2174
3050 Stanta ATOM SE 25 BC 1 iunie:00 7.999,93 0,52 12 1,3581 10.8E4,64 85,000 1.629,70 LE30
2053 Stanta ATOM SE 25 ac 1 junig-00 7.999,94 20,52 12 13531 10.864,64 85,000 1.629,70 1E30
2044 Mnsina de presat talpa 5501-in (e OCI-8,5:339 BC 1 lunie-00 10.890,24 0,52 12 1.8581 1476993 85000 2,218,480 218
2063 Stanta atom SE25MTR103 BC 1 decembrie-00 9,724,07 20,01 12 1,351 13.206,17 B5,00% 198093 1,981
2064 Sranta atom SE2SMTR 102 BC 1 decembrie.00 8.724,07 20,01 12 1,3581 13.206,17 85,00% 1.980,93 1881
2065 Masing inting éaramb gifma BC 1 Tabiuntig-01 10,112,00 19,84 12 1,381 13.733,01 85,00% 2,059,395 2.0e0
2068 Masina de cusul Minerva zig-zap BC 1 martie-01 4,412,232 77 12 1,3581 5,002,192 85,000 98,83 B99
2071 Masina de cusut Minerva zig-zag BC 1 martie-01 1.412,22 19,77 12 1,3581 5.99219 85,00% 4o 83 829
2073 Masina de cusut Minerva coloana 1ac BC 1 martie-01 4.303,22 19,77 12 1,3581 5.B4Z,B1 85,0006 876,42 B76
2075 Masing da cusul Minerva coloana 1 ac BC 1 maitig-01 4.302,22 18,77 12 1,3581 5.842,8L 85,007 875,42 B76
2076 Masing de cusut Minerva coloana 1 ac BC 1 martie-01 4.302.2 19,77 12 1,3581 5.842,81 85,00 876,42 876
2079 Masina de cusut Minarva coloana 1 ac Be 1 martie-01 4,413,2% 19,77 12 1,3581 589219 85,00% a58.A% B39
2080 Masina de cusut Minarva coloana 1 ac BC 1 martie-01 4.412,22 19,77 1 1,358 5.992,19 85000 858,83 899
2086 Masina pantry dlantat ATOM BC 1 optilie-01 10.460,67 19,68 12 1,3581 14.208,54 85,00% 2.130,98 2131
2087 Mmina pentru stantat ATOM BC 1 aprilia-01 10.460,67 19,68 12 s 1,3581 ll‘l.?Oﬁ,MP 85,005 2.130,98 2131
2095 Transformator 1000 KW 20/0,4EW e 1 funie-01 28.055,18 14,52 1B L7R 5041126 0000 5.011.18 5011
2102 Termostabilizator cu racire (FR IGIDER] BC 1 lanuarie-02  30.742,59 893 15 L7862 5191142  S0,00%  5.49L14 5,491
2104 Stanta atarm BC 1 lanuarie-02 11.924,52 18,93 12 13581 16.194,58 85,00% 2.429,19 2429
2108 Mmsina ptr, trasviry CERIM BC 1 mii-02 21.530,00 18,60 12 13581 19.239,60  B5,00%  4.385,95 4.386
2117 Masina de cusut toloana un ac MINERVA 72411 BC 1 fabruarie-03 6.137,00 17,84 12 1,3581 833460  A500% 1.250.19
2118 Masina de cusut calaana un ac MINERVA 7241(BC 1 {ebruarle-D3 6.137,00 17,84 12 1,3581 B.33460  8500% 1.250,19
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2122 Masina da cusut coloana un ac MINERVA 7241 BC 1 februarie-03 6.137,00 17,84 1z 1,3581 8.334,G60 5,00% 125019 1250
2124 Masina de cusut coloana un ac MINERVA BC 1 februarie-03 5,956,50 17,84 12 13581 8.089,47 85,000 121342 1213
2125 Masina de cusut coloana un ac MINERVA Be 1 fehruarie-03 5.0%4,50 17,84 12 13581 8.080,47 85,000 1,213,431 1213
2127 Masina de cusut coloana un ac MINERVA BC 1 februarie-03 5.956,50 17,81 12 13581 #.089.47 15,000 1,213,42 1213
2133 Masina de cusut colaana un ac MINERVA BC 1 februarie-03 5.956,50 17,84 12 1,3581 8.089,47 85,000 1.213,a2 1m
2135 Masina de periat si lustruit BC 1 aprilie-03 8232,71 17,68 12 13581 8.464,59 85,000 1.263,69 1270
2137 Masina de perlat s lustruit 8C 1 aprilie-03 6.639,56 17,68 12 13581 901712  8500% 138257 1353
2139 Masina pt. stantat 5E 25 ATOM BC 1 august-03 15.590,90 17,35 12 1,858 2117386 85000 L176,08 3176
2148 Masinag da capsal 60 BC 1 februarie-04 B.053,20 16,84 12 13581 10.992,11 85,00 1.6ag,82 169
2149 Masina de stampilat captuseli BC 1 februario-04 809320 16,84 1z 13581 1099211 85,000 164382 1649
2154 Stanta pt.croit plele cu pod “ALEVI ADLERE  BC 1 iulin-04 10.332,35 16,43 12 1,3581 1403227 B500% 210484 2105
2150 Masina de cusut coloana DURKOPP ADLER 2 ac BC 1 martie-05 7.029,02 15,76 12 1,3406 9.422,87 B5,00% 141341 1413
1161 Maslna de cusut coloana DURKORF ADLER 2 < BC 1 martie-05% 702802 15,76 12 1,3400 9.422,87 B5,00% 1.413,45 1413
2164 Masira da cusut colabna DURKOPP ADLER 2 0¢ BC 1 martie-05 7.029,02 15,76 12 1,3406 9.422,87 85,00% 1413,43 1413
211 Masina de cusut DURKQPP ADLER calanna 2 o< BC 1 august-05 6.994,02 15,35 12 13315 9.312,23 B85,00H 1.395,83 1337
2178 Masina de cusut DURKOPP ADLER coloana 2 ac BC 1 august-05 6,994,02 15,35 12 1,3315 9,312,23 B5,00% 1,396,83 1397
2179 Masinade comblnat fetE BC 1 octombrie-08 15,205,00 15,18 12 1,336 20.292,08 B5, 000 304381 304
2194 Masina da l=at teg BC 1 decembrie-12 9.063,20 8,01 12 1,2529 11.355,08 B6,71% 3.7719.8 3780
2195 Termafizator ELVI BC 1 dacembrie-12 6.797,40 8,01 157 10025 E.Bld‘SO' 53,37% 317781 3178
2196 Masina de batut |a spate CAVITA 8c 1 decembrie-12 679740 8.01 12 1,529 851631  6671% 28388 1835
2197 Maslna de cusut paspoal PFAFF BC 1 decembrie-12 226580 /.01 2 1.2529 2.838,77 66,71% 94,06 5
2200 Presa ANUER BC 1 lanuarle-16 1150558 4,92 12 L2644 1489264 41,005 B.78598 786
2202 Prasa de lipit BC 1 iunig-16 5.000,00 4,50 12 1,3107 6.553,57 37,53% 4.093,74 4.094
2203 Mosinag de san pentru incaltaminte BC 1 iunie-16 7.000,00 4,50 'I.!ll 1,2107 5.1'.!'5,|:l:\lI 37,53% 5.731,13 5731
1204 Compresor de aer 1o 1 lunie-16 5,175,00 4,50 15 1,0414 5.380,25 30,03% 377100 7
2205 Masina perforat varf BC 1 junie-16 1124275 a,50 12 13307 14.736,03 37,53%  9.200,97 0,205
3106 Masing de (ras i spate BC 1 aprille-96 5.929,02 23,83 12 1,3581 8.052,15 85,00% 1.207,82 1208
3107 Masina de tros virf il 1 oprilig-96 6.587,46 24,63 12 = 1,3581 8.945,37 Z 85,000 1.341,96 13z
3132 Cazan 1,2Gcal+injector PM 180/2 Be 1 decembrie-96 AD 110,18 24,02 15 19053 76.470,70 MO0 764708 7.648
3144 Stanta BC 1 decembrie-96 3.589,81 4,02 12 1,3581 487529 85,000 .29 m
3147 Instalatie climatizars BC 1 lunle-g7 4218031 23,82 15 17862 M3 0,000 753,11 7.53a
3172 Masina de tros la spate CERIM Ck 123 B 1 minrtie-98 12.402,00 2,77 12 13581 16.843,04 85,007 253548 1526
3181 Presa Talomonte B 1 mai-88 2.406,16 1260 17 1,3581 16770 BS.00N% 490,17 490
TOTAL-Echipamante tehnologlce {masinl,utliaje sl Instalatli de Jucru) 500.752,63 820,671,61 139.672,77 19.67,00
Valoare echipamente = 139.671 lei
Cost Valoarn
Nr. Cantitat Valogre da BNU Eatalog  indicoda  Cost Popracior inloculra estimata
Inventar Denumire u/m ° Data intrarli inventar vaehima {ni) (anl} prat inlocuire brut & totala et el
2207 Laptop Apple MacBook Pra 15, cran Hoting, TX BE 1 nolembie-19 27.500,00 1,08 4 10147 17.902,98 271n4 203377 0.335
TOTAL-Aparata sl Instalatii de masurade, eanteol sf reglare 27.500,00 17.902,98 033,77 023500
Valoare aparate si instalatii masurare = 20.335 lei
Cost Valoare
Nr. Cantitat Valoare do DU Catalag  Indice do  Cast Bupreclor Inlaculre  astimata
Inventar Denumire ujm [} Bata intrarll inventar vechima {anl) [ani] prat inlseulre brut ¢ tetaln  pet {lei)
2206 Dagli Duster X BC 1 aprilia-19 57.000,00 1867 [ 1,0193 58.102,37 27.85% 41918,60 41,918
Tauil-Mi]leaca de transpart 57.000,00 58,102.37 41.818,60  a1,819,00

Valoare mijloace de transport =41.919 lei

3.1.3.  Evaluare stocuri, creante si datorii

S-au efectuat ajustéri ale creantelor cu diferenta dintre soldul dehitor al clientilor incerti in suma de
559.124 lei si deprecieri creante Tn sumd de 376.744 lel.

3.1.4, Evaluare enituri in avans

S-au efectuat ajustari in suma echivalentd a 38.000 euro, aferenti promisiunii de vénzare-cumpdrare
pentru imobilul inscris Tn CF 60176




3.1.5. Centralizarea valorilor obtinute in Abordarea prin Activul Net Corectat

Centrallzat ElCtIVE|E si paswete EI]LIStEItE sunt prezentate n urmétorul tabel:

ACTIVUL NET CORECTAT (ANL'}

(LEI) (EUR)
_E"'-ﬁ::l-ﬁc;ile = [ Valori din slt"uw;t'ﬁlé T corectii Valoridin | Valoridin
financiare la evaluare la evaluare la
_ | 3122020 | | 31122020 | 31.12.2020
A. | ACTIVE IMOBILIZATE
[. IMOBILIZARI NECORPORALE 0 0 0 0
ILIMOBILIZARI CORPORALE 595.302 3.616.038 4.211.340 864.858
Terenuri si construct 433.164 | 3.576251 | 4009415 | 823390
Instalatii tehnice si masini 162.138 39.787 201825 | 41468 |
Alte instalatii, utilaje si mobilier 0 0 0 0
investitii in curs 0 0 0 0
IIIIMOBILIZAR| FINANCIARE 4.780 0 4.780 982
ACTIVE IMOBILIZATE-TOTAL 600.082 3.616.038 4.216.120 865.840
B. | ACTIVE CIRCULANTE
. STOCURI 14.897 0 14.897 3.059
| ILCREANTE _ 614.537 182.380 432.157 88.750
III INVESTITI FINANCIARE PE TERMEN 0 0 0 0
SCURT
IV.CASA si CONTUR! LA BANC| 8.369 0 8.369 1.719
ACTIVE CIRCULANTE-TOTAL 637.803 -182.380 455.423 93.528
C. | CHELTUIELI IN AVANS 0 0 0 0
TOTAL ACTIVE 1.237.885 3.433.658 4.671.543 959.367
D. | DATORII CE TREBUIE PLATITE INTR-O 1.657.608 0 1.657.608 340.413
PERIOADA <1 AN
E. | ACTIVE CIRCULANTE NETE, RESPECTIV -1.018.805 0 -1.019.805 -209.431
DATORII C.N.
F. | TOTAL ACTIVE MINUS DATORII -419.723 0 -419.723 -86.1%96
CURENTE
G. | DATORII CE TREBUIE PLATITE INTR-O 0 0 0 0
PERIOADA > 1 AN
H. | PROVIZIOANE PENTRU RISCURI si 0 0 1] 0
CHELTUIELI
I VENITURI IN AVANS, din care: 0 185.037 185.037 38.000
s subventii pentru investitii 0 - 0 0 0
[ venituri inregistrate in avans 0 0 0 0
1. | CAPITAL si REZERVE . ]
I. CAPITAL, din care 1.078.198 0 1.078.198 221.423
- capital subscris nevarsat 0 0 0 0
g capital subscris varsat 1.078.198 0 1.078.198 221.423
Tﬁu patrimoniul regiei 0 0 0 0
@ | I.PRIME DE CAPITAL 0 0 0 0
5 I1I.REZERVE DIN REEVALUARE L
E S0LD C 131.250 3.248.621 3.379.871 694,104
g SOLD D 0 0 0 0

-




IV.REZERVE 1.999.939 0 1.999.939 410.716

V.REZULTATUL REPORTAT - S0OLD C 1 0 0 0 0

-50LD D 1.255.076 0 1.255.076 257.748

VI.REZULTATUL EXERCITIULUI 0 0 0 0

FINANCIAR -50LDC

-SOLD D | 2374034 0 2.374.034 487.541

Repartizarea profitulul 0 0 0 0

CAPITALURI PROPRII-TOTAL -419.723 3.248.621 2.828.898 580.954
Patrimoniul public 0 oy 0

I. | ACTIV NET (CAPITALURI PROPRII) -419.723 | 3.248.621 2.828.898 |  580.954
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Valoarea capitalurilor proprii determinatd prin aceastd abordare este de 2.828.898 Lei, echivalent a
580.954 Eurg, la cursul de referintd al Bancii Nationale a Romaniei, valabil |a data evaluarii 31.12.2020,
respectiv 1 Euro = 4,8694 Lei.

Valorile estimate nu includ TVA.

3.2.  Alegerea valorii finale

Evaluarea capitalului propriu al societdtii AURORA SA s-a efectuat in ipoteza continuitdtii activitatii
societatii prin schimbarea activitatii principale (fabricarea de inciltdminte) in locatia din Str. Stefan cel
Mare nr.8, Tg. Frumos, jud. lasi, cod postal 705300.

Se estimeazd valoarea de piatd in concordantd cu indeplinirea conditiilor prevazute la art. 115, lit. b) din
Regulamentul ASF nr. 5/2018 respectiv Tn confarmitate cu standardele internationale de evaluare de
catre un evaluator autorizat independent Tnregistrat la A.S.F. Evaluarea nu poate fi utilizatd Tn afara
contextului sau pentru alte scopuri decdt cel precizat. Evaluatorul nu fs1 asumid responsabilitatea
niciodatd sin nicio altd circumstantd sau context in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

AURORA SA este o societate care desfasura activitatea principald in conformitate cu codul Rev. Caen (2):
1520 - Fabricarea incaltamintei, activitate ce nu mai este generatoare de profit.

Tn contextul SEV 200 — Evaluarea intreprinderii se aplicd urmatoarele definitii:
¢ Valoarea intreprinderii este valoarea totald a capitalurilor proprii ale unei Tntreprinderi plus
valoarea creditelor sale sau a datoriilor purtdtoare de dobdnzi (sau elemente asimilabile
datoriilor financiare), minus orice numerar sau echivalente de numerar disponibile pentru a plati
acele datorii;
e Valoarea capitalurilor proprii este valoarea unei intreprinderi pentru toti proprietarii ei.
Capitalul propriu reprezintd interesul rezidual al proprietarilor Tn activele unei firme dupd deducerea
tuturor datoriilor sale.

Astfel, tindnd cont de scopul evaludrii, pentru realizarea misiunii, evaluatorul a estimat valoarea
capitalurilor proprii, in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor - ANEVAR — editia 2020.

Tn raportul de evaluare s-a analizat intreprinderea cu toate activele si pasivele aferente. Raportul de
evaluare cuprinde descrierea si modul de evaluare a societatii.

Evaluarea nu este o stiintd exactd. Este numai estimarea unui tip al valorii, definit prin luarea in
considerare a tuturor factorilor relevanti; altfel spus, concluzia finald asupra valorii unei intreprinderi
(ca si a oricdrui alt tip de proprietate) nu poate fi masuratd in mod exact, ¢i numai printr-o suma
rezonabild, astfel incit s permitd efectuarea unei tranzactii cu obiectul proprietdtii respective. Desi
procesul de evaluare este subiectiv, evaluatorul trebuie s3 asigure o rezonabilitate a aborddrilor si
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metodelor de evaluare recunoscute, bazate pe informatiile pertinente, existente si cunoscute la data
evaludrii.

Cele trei abordéri principale Tn evaluare, descrise in 5EV 105 Abordari si metode de evaluare, abordarea
prin piat3, abordarea prin venit si abordarea prin active (prin cost), pot fi aplicate la evaludrile de
intreprinderi si participatii la capitalul intreprinderii.

Abordarea prin piata reprezintd o cale generald de estimare a valorii unei intreprinderi, participatii sau
linii de activitate prin folosirea uneia sau mai multor metode care compara subiectul evaluat cu alte
intreprinderl simllare, participatii sau linii de activitate similare care au fost vandute, precum si cu orice
tranzactii relevante cu actiuni ale aceleiasi intreprinderi

Abordarea prin venit reprezintd o cale general3 de estimare a valorii unei intreprinderi, participatii sau
linii de activitate prin folosirea uneia sau mai multor metode prin care valoarea este estimatd prin
convertirea beneficiilor anticipate in valoare a capitalului,

Abordarea prin cost reprezinta o metoda de estimare a valorii unei intreprinderi, participatii sau linii de
activitate utilizind metode bazate pe valoarea de piatd a activelor individuale ale intreprinderii minus
datoriile. Aceasta nu este o abordare propriu-zisd in evaluare, deoarece valoarea activelor si datoriilor
individuale rezultd din aplicarea uneia sau mai multor abordari principale Tn evaluare, descrise in SEV
105 Abordéri si metode de evaluare, hainte de a fi insumate.

Aplicarea mai multor abordari in evaluare nu este necesara in situatia in care valoarea poate fi estimata
prin aplicarea unei singure abordari in evaluare, adecvata si bazata pe informatii suficiente si credibile,
iar aplicarea unei alte abordari ar presupune utilizarea unor informatii mai putin relevante si credibile
decat cele utilizate Tn aplicarea primei abordari.

Evaluarea capitalurilor proprii s-a realizat utilizind Abordarea prin cost, luand n considerare situatia
economica a societatii si previziunile acesteia pentru anul 2021, cadnd activitatea principald conform
Actului constitutiv - , Fabricarea incaltdmintei”-cod 1520, inceteaza,

Abordarea prin piatd si abordarea prin venit nu s-au aplicat, nefiind relevante situatiile financiare
istorice ale societdtii ce a incetat activitatea principald.

In ceea ce priveste reconcilierea valorilor: ,Nu se admite stabilirea valorii intreprinderii prin media
aritmeticd sau media ponderatd a doud sau mai multe valori obtinute din aplicarea unor aborddri sau
metode diferite de evoluare”conform Ghidului Metodologic de Evaluare GME 600 Evaluarea
intreprinderii.

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

Aplicarea acestei metode este justificatd de situatia economico-financiard a societatii, precum 5i de
natura activitdtii AURORA SA, evaluarea fiind realizatd in premiza continuitdtii activitatii societatii prin
schimbarea activitdtii principale (, Fabricarea incdltdmintei”-cod 1520).

Intreaga activitate a societdtii a fost afectatd in anul 2020 de pandemia de COVID-19. Incertitudinea
economica si masurile de combatere a pandemiei au dus la cea mai mare contractie a economiei din
ultimii 24 de ani, conform INS Produsul intern brut a scazut cu 10,5% Tn T2 fata de anul trecut. Potrivit
declaratiilor Ministrului de Finante deficitul bugetar este estimat Tn anul 2020 s3 creascd de la 6,7% din
PIB Ia 8,6%.
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Prezenta evaluare s-a realizat pentru intregul capital propriu al intreprinderii, farid a estima separat
drepturile aferente participatiei majoritate sau minoritare.

Selectarea (reconcilierea) valorii finale s-a bazat pe relevanta, calitatea, cantitatea si credibilitatea
informatiilor disponibile precum si de rationamentul profesional al evaluatorului,

in opinia evaluatorului, valoarea de piatd a capitalurilor proprii a societitii AURORA S.A. este de
2.828.898 lei, echivalent a 580.954 euro, reprezentdnd 6,5593 lei/actiune pentru numaérul total de
431.279 actiuni.

2,828,898
LEI,

echivalenta

Cursul utilizat este cursul de referintd al Bancii Nationale a Romdniei, valabil la dato evaluarii
31.12.2020, respectiv 1 Euro = 4,8694 Lei.
Valorile estimate nu includ TVA.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii cu privire la valoarea capitalurilor proprii ale
societatii precum si considerentele privind valoarea sunt:

¥ Valoarea a fost exprimata tindnd cont exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate Th prezentul
raport de evaluare si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
¥ Valoarea estimata se refera la participatia de 100% a capitalului actionarilor si a pretului pe
actiune;
v" Valoarea este valabild la data evaluarii;
¥" Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;
v Valoarea propusé’i\-repl‘ez_'{hté opinia evaluatorului;
Nu existd nicio garantie 05 “.a.pe_sté“\.‘).talorl, pot fi atinse Tn proce
pe bursa. 15 AYEenS >\




