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SINTEZA EVALUARII

Evaluatorul: SOCIETATEA VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L., membru
corporativ ANEVAR, Aut. nr. 0115, CUI RO9586710, J02/352/1997.

Evaluarea se realizeaza prin intermediul evaluatorului autorizat EIF (Evaluarea
Instrumentelor Financiare) / EI / EPI / VE (EIF / EI / EPI) - Daniel Manate, REV,
MRICS, M.AA.E.l.,, Leg. ANEVAR 13.804, inscris in Registrul instrumentelor si
investitiilor financiare al ASF la Sectiunea 16 — EV — Evaluatori / Experti
independenti, Expert tehnic Judiciar specializarea Evaluarea intreprinderii, Aut.
Min. Just. Nr. 10413052024, Seria 20021222225042024.

Clientul evaluarii: ANTECO S.A. Ploiesti, persoana juridica romana, cu sediul in
Ploiesti, str. Lamaitei, nr. 2, jud. Prahova, inregistrata la Registrul Comertului de pe
langa Tribunalul Ploiesti cu nr. J/29/96/1991, cod fiscal RO1351808.

Destinatarii sau utilizatorul desemnat al raportului: ANTECO S.A. Ploiesti, cu datele
de identificare de mai sus si actionarii interesati in retragerea din societate
conform prevederilor legale.

Scopul evaluarii: conformarea la prevederile Art. 134, alin. (1) din Legea 31/1990 a
societatilor comerciale, republicata si a Legii 24/2017 privind emitentii de instrumente
financiare si operatiuni de piatéa.

Conditii pentru retragerea de la tranzactionare a unei societatii in baza art. 60 din Legea
24/2017 si a art. 115 coroborat cu art. 218 din Regulamentul 5/2018 privind emitentii sau
operatiunile cu valori mobiliare

Retragerea de la tranzactionare ca urmare a hotararii AGEA se poate realiza daca sunt
indeplinite urmatoarele conditii cumulative:

a) in ultimele 12 luni anterioare datei publicarii convocatorului AGEA:

1. sa se fi inregistrat un numar de cel mult 50 de tranzactii cu actiuni ale respectivului emitent,
exceptie facand tranzactiile efectuate intre persoane care actioneaza in mod concertat in
legatura cu emitentul;

2. numarul de actiuni tranzactionate sa reprezinte cel mult 1% din totalul actiunilor
reprezentand capitalul social al emitentului;

b) acordarea catre actionarii care nu sunt de acord cu hotararea adunarii generale a dreptului
de a se retrage din cadrul emitentului si de a obtine contravaloarea actiunilor.

In acest scop, se estimeaza pretul® care va fi platit de emitentul ANTECO, cu datele
de identificare detaliate mai sus, actionarilor care isi exercita dreptul de a se
retrage din societate.

Subiectul evaluarii: ANTECO S.A. Ploiesti, cu datele de identificare de mai sus, listata
la Bursa de Valori Bucuresti, avand simbolul ANTE.

Tipul de valoare estimat: Valoarea echitabila.

! Legea 24/2017, Art. 92. - (1) Prin derogare de la prevederile art. 134 din Legea nr. 31/1990, pretul
platit de un emitent actionarului care isi exercita dreptul de a se retrage din societate este stabilit
de un evaluator independent inregistrat la A.S.F. si in conformitate cu standardele de evaluare in
vigoare, potrivit legii.
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Definitia valorii echitabile din Standardele de Evaluare a Bunurilor (SEV):

"Valoarea echitabila este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre parti identificate, aflate in cunostintd de cauzé si hotarate, pret care reflecta
interesele acelor parti. Valoarea echitabiléa cere estimarea pretului care este just
pentru ambele pérti specifice, identificate, ludnd in considerare avantajele sau
dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie." Pagina | 4

Premisa valorii este continuarea activitatii de exploatare a emitentului.
Pentru a evidentia diferenta dintre valoarea echitabila si valoarea de piata redam
definitia valorii de piata din Standardele de Evaluare a Bunurilor (SEV):

"Valoarea de piatd reprezintd suma estimaté pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaluérii, intre un cumpdarator hotarat si un vanzator
hotérét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile
au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si faré constréngere."

Premisa valorii este continuarea activitatii intreprinderii ANTECO S.A. Ploiesti si
nu lichidarea acesteia.

Standardele de evaluare relevante: Standardele de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR,
EDITIA 2022 conforme cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS)

Data evaluarii: 31.12.2023
Data raportului de evaluare: 19.07.2024
Moneda evaluarii: Leu si Euro la cursul de schimb 1 Euro = 4,9746 lei la 31.12.2023

ANTECO S.A. Ploiesti are Cod CAEN principal 3109 - Fabricarea de mobilad n.c.a..
Potrivit reprezentantilor societatii, veniturile din activitatea principala s-au redus
drastic, ajungdnd ca ponderea principala sa fie data de veniturile realizate din
activitatea de inchiriere a spatiilor industriale, administrative si logistice ale firmei.
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Dictionar de Termeni specifici de evaluare si Abrevieri utilizate in Raportul de
evaluare

ANTE = Simbolul de la BVB sub care este abreviat numele societatii ANTECO S.A.
Ploiesti

Capital propriu (CP) = averea actionarilor, este un activ net la data evaluarii (total valori
contabile active — total valori contabile datorii); VpCP = valoare de piata CP

Datorii financiare nete (DFEn) = datorii purtatoare de dobéanzi la data evaluarii din care
se scade numerarul disponibil la data evaluarii pentru plata acestor datorii

Capitalizarea bursiera (CB) = valoarea de piata a intregului pachet de actiuni la data
cand se considera aceasta valoare

CB = Nr. actiuni emise si aflate in circulatie X Pretul de inchidere al unei actiuni

Valoarea intreprinderii indatorate (EV) = VpCP + Datorii financiare nete

Valoarea de piaté a capitalurilor proprii (VpCP): | VpCP = EV - DFn|

Abordarea prin piatd = ofera o indicatie asupra valorii prin compararea intreprinderii
subiect cu intreprinderi identice sau similare, al caror pret se cunoaste

Metoda comparatiei vanzarilor de pe piata de capital (MCVPC) = este o metoda in
cadrul abordarii prin piata prin care se obtine o indicatie asupra valorii intreprinderii
subiect (necotate) utilizadnd informatii despre intreprinderile comparabile cotate (listate
pe diferite Burse de valori), care sunt similare si relevante cu intreprinderea subiect

Multiplicator (multiplu, ratad de evaluare) = raportul dintre valoarea de piata a capitalului
propriu sau a intreprinderii si o variabila financiara sau de altd natura specifica
intreprinderii in cauza (cum ar fi: EBIT, cifra de afaceri, total active etc.)

Multiplicatori care oferéa indicatii privind valoarea Capitalurilor proprii
Multiplicator de Capitaluri proprii contabile (PBV) PBV = CB/CP
Multiplicator de Cifra de afaceri (CA) P/S = CB/CA
Multiplicator de profit net (PN) PER = CB/PN

Multiplicatori care oferd indicatii privind valoarea Intreprinderii indatorate (EV)
Multiplicator de EBITDA EV/EBITDA = EV/EBITDA

Abordarea prin venit = estimeaza valoarea intreprinderii prin calcularea valorii
actualizate a beneficiilor economice viitoare

Metoda fluxului de humerar actualizat (DCF) = metoda in cadrul abordarii prin venit
prin care se obtine valoarea intreprinderii prin actualizarea la data evaluarii a fluxului
de numerar din exploatare previzionat de management pentru fiecare din perioadele
viitoare; aceste fluxuri se convertesc in valoare prin aplicarea ratei de actualizare (k),
folosind tehnici de actualizare

Actualizarea fluxului net de numerar la dispozitia intreprinderii (FNNI) = metoda
indirecta de estimare a valorii prin DCF si care consta in actualizarea FNNI cu o rata
de actualizare egala cu costul mediu ponderat al capitalului (WACC), rezultatul
reprezentand valoarea intreprinderii indatorate (EV), din care, dupa scaderea
datoriilor financiare nete rezulta valoarea CP
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Valoare terminala sau reziduala (VT): valoarea intreprinderii la finalul perioadei de
previziune explicitd a fluxului de beneficii economice; VT se estimeaza prin
capitalizarea fluxului estimat la perpetuitate (dupa terminarea perioadei explicite) cu o
rata de capitalizare egala cu diferenta dintre rata de actualizare a fluxurilor (WACC) si
rata medie anuala de crestere a fluxurilor (g)

Abordari in evaluare aplicate:

Au fost aplicate abordarile recunoscute de Standardele Nationale de Evaluare (SEV),
care sunt conforme cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS), respectiv
Abordarea prin Piata si Abordarea prin venit.

Abordarea prin Cost sau prin Active nu s-a aplicat deoarece:

v' prevederile standardelor de evaluare pentru acest tip de intreprindere nu
recunosc decét abordarile prin piata si prin venit,

v" ANTECO S.A. Ploiesti nu este de tip holding sau intreprindere de investitii,

v" firma ANTECO S.A. Ploiesti nu este in faza incipienta de dezvoltare (start-up),

v’ premisa evaluarii este functionarea continua.

Toate datele din situatiile financiare si raportérile periodice si curente ale societatii au
fost considerate a fi corecte, redand o imagine fidela (cea reald) a activelor si au fost
preluate din situatiile financiare si raportarile catre actionari puse la dispozitia
publicului de catre reprezentantii societatii ANTECO S.A. Ploiesti.
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REZULTATELE ESTIMARII

Abordarea prin piata — Tranzactiile anterioare

Tranzactii anterioare care au implicat volume semnificative de actiuni?
Data: 06.02.2023

Pachetul de actiuni achizitionat in 6 februarie 2023 a apartinut actionarului S.I.F.
BANAT-CRISANA S.A. ARAD, respectiv 7.042.220 actiuni ANTE reprezentand
17,2023 % din numarul total de actiuni.

Pretul de tranzactionare a fost 0,0590 lei / Actiune.

Data: 09.02.2023

Pachetul de actiuni achizitionat in 9 februarie 2023 a apartinut actionarului SSIF BRK
Financiar Group CLUJ-NAPOCA - 8.182.157 actiuni ANTE reprezentand 19,9884 %
din numarul total de actiuni.

Pretul de tranzactionare a fost 0,0590 lei / Actiune.

Rezulta:

= Comparéand indicatorii financiari ai ANTECO S.A. aferenti lunii februarie

2023 (luna tranzactiilor cu pachete mari de actiuni) cu cei de la finalul
anului 2023 — data evaluarii, precum si modificarile survenite in economie
si Tn domeniul de activitate concluziondm ca nu exista motive obiective de
ajustare pozitiva sau negativa a preturilor de tranzactionare din datele de
6 si 9 februarie 2023. In concluzie, pretul de referinta luat in considerare
este cel de la data tranzactiilor, respectiv 0,0590 Lei/Actiune.

= In data de 6 februarie 2023 s-au tranzactionat 2 pachete de actiuni

detinute de S.I.LF. BANAT-CRISANA S.A. ARAD, totalizdnd 7.042.220
actiuni ANTE reprezentand 17,2023 % din numarul total de actiuni.

In data de 9 februarie 2023 s-au tranzactionat 2 pachete de actiuni
detinute de SSIF BRK Financiar Group CLUJ-NAPOCA, totalizand
8.182.157 actiuni ANTE reprezentand 19,9884 % din numarul total de
actiuni.

Fiind indicatii de valoare obtinute pe baze minoritare in ambele date, vom
aplica preturilor de tranzactionare o priméa de controP la nivelul capitalului
propriu pentru industria BVR 65 Real Estate, echivalenta industriei CAEN
4110, respectiv 18% (sursa Business Valuation Resources - Control
Premium Study Q4 2023).

Valoarea echitabild = 0,0696 lei / Actiune]

Nota

Nivel de relevanta: Mediu spre Ridicat

Motivatie: Preturile de tranzactionare s-au realizat pentru pachete mari de actiuni,
indicatia de pret — valoare echitabila fiind relevanta. Pe de alta parte, tranzactiile nu
sunt foarte recente, datand din februarie 2023.

2Vezi ANEXA Notificari ASF praguri detinere actiuni.
3 Baza rationamentului este Paragraful 59 din standardul GEV 600 Evaluarea intreprinderii, combinat
cu paragraful 3.17 (a) 1. din standardul SEV 105 Abordari si metode de evaluare (IVS 105).

Pagina | 7



Pret de retragere Actiune Anteco S.A. Ploiesti

Abordarea prin piata - Metoda comparatiei vanzarilor de pe piata de capital

(MCVPCQC)

Utilizarea multiplicatorilor PER, P/S si EV/EBITDA pentru un lot de comparabile
compus din firmele europene cotate la bursele europene de valori apartinand industriei
europene GICS 602010 - Real Estate Management & Development (provider Kroll)

Utilizarea multiplicatorului PBV pentru un grup de comparabile selectate dintre firmele
romanesti cotate la BVB avand codul CAEN 4110 Dezvoltare (promovare) imobiliara
(provider BVB)

Alocam o pondere egala fiecarui rezultat obtinut pe baza multiplicatorilor, pe
considerentele ca:

v" Multiplul PBV este mediana unui grup de 5 intreprinderi comparabile romanesti
listate la BVB, avand Cod CAEN 4110 Dezvoltare (promovare) imobiliara,
pentru care nu mai sunt necesare ajustari de risc de tara sau de marime; cu
toate acestea, cu exceptia Impact Developer & Contractor, celelalte 4
comparabile nu au o lichiditate semnificativa, astfel incat relevanta acestui grup
nu este concludenta.

v Multiplii PER, P/S si EV/EBITDA sunt selectati ca si mediana grupului de firme
europene listate la bursele de valori europene si care fac parte din industria
europeana GICS 602010 - Real Estate Management & Development (provider
Kroll), oferind, in concluzie o lichiditate si credibilitate foarte bune; cu toate
acestea, a fost nevoie de ajustari pentru riscul de tara, aspect care a diminuat
si relevanta acestui grup, ceea ce ne conduce la concluzia ca ponderile egale
alocate rezultatelor obtinute din aplicarea fiecaruia dintre multiplicatori sunt
rezonabile.

Fiind indicatii de valoare obtinute pe baze minoritare, vom aplica valorilor capitalului
propriu al ANTECO S.A. obtinute prin utilizarea celor 4 multiplicatori o prima de
control* la nivelul capitalului propriu pentru industria BVR 65 Real Estate, echivalenta
industriei KROLL GICS 602010 (PER, P/S, EV/EBITDA), si, respectiv industriei CAEN
4110 (PBV).

Rezulta:

Valoare echitabila Capital propriu ANTECOwmcvpc = 2.886.227 Lei.

Valoarea echitabild = 0,0705 lei / Actiung]

Nota
Nivel de relevanta: Scazut spre Mediu

Motivatie: lichiditatea de tranzactionare a 4 din cele 5 comparabile listate la BVB pe
baza carora a fost extrapolat Multiplicatorului PBVeve este slaba.

Multiplicatorii internationali PERkroLL, P/SkroiL si EV/EBITDAkroLL au necesitat
ajustari de risc de tara si marime.

4 Baza rationamentului este Paragraful 59 din standardul GEV 600 Evaluarea intreprinderii, combinat
cu paragraful 3.17 (a) 1. din standardul SEV 105 Abordéri si metode de evaluare (IVS 105).
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Avand in vedere atat lichiditatea mai slaba a 4 dintre cele 5 comparabile romanesti
preluate de la BVB pentru multiplicatorul PBV, cét si necesitatii efectuarii de ajustari
multiplicatorilor mediani PER, P/S si EV/EBITDA pentru diferente de risc de tara si
dimensiune, pentru grupul de firme europene listat la bursele europene de valori,
urmate de ponderarea egala a rezultatelor, MCVPC nu este considerata ca avand
relevanta primara, ci a servit drept criteriu pentru confirmarea indicatiei asupra valorii
obtinute din aplicarea Metodei DCF, considerata ca principala metoda de evaluare.

Abordarea prin piata — Capitalizarea bursiera®

La data raportului de evaluare actiunile nu mai fusesera tranzactionate din 06.06.2024,
cand pretul de inchidere = 0,0505 lei si capitalizarea bursiera = 2.067.190,18 lei, adica
34% din valoarea contabila a capitalurilor proprii (PBV = 0,34).

Ultimul Pret de inchidere aferent Capitalizarii bursiere* = 0,0505 Lei / Actiune
*Inregistrat n data de 06.06.2024

Fiind o indicatie de valoare obtinuta pe baza minoritara, vom aplica preturilor de
tranzactionare o primé de control® la nivelul capitalului propriu pentru industria BVR
65 Real Estate, echivalenta industriei CAEN 4110, respectiv 18% (sursa Business
Valuation Resources - Control Premium Study Q4 2023).

Rezulta:

Valoarea echitabild = 0,0596 lei / Actiune|

Nota

Nivel de relevanta: Scazut

Motivatie: lichiditatea de tranzactionare slaba a actiunilor emise de ANTECO.
Observatie

Comparand rezultatul obtinut cu pretul de tranzactionare al pachetelor mari de actiuni
in datele de 6 si 9 februarie, observam ca aceste tranzactii s-au facut la pretul de
0,0590 Lei/actiune, ceea ce arata o prima de 16,83%, rezultat care confirma teoria
privind primele de control platite pentru pachete de actiuni care pot conferi controlul
unei entitati de catre un grup de investitori.

Abordarea prin venit — Metoda fluxului de numerar actualizat (DCF - FNNI)

In Metoda fluxului de numerar actualizat sau Metoda Discounted cash — flow
(DCF), incasarile de numerar sunt estimate pentru fiecare din perioadele viitoare.
Aceste incasari sunt convertite in valoare prin aplicarea ratei de actualizare, folosind
tehnicile valorii actualizate. Aceasta abordare pleaca de la principiul anticiparii, si
anume ca “valoarea este creata de beneficiile viitoare anticipate” si este principala
abordare de interes din perspectiva investitorilor.

5 Vezi pagina BVB a ANTECO S.A. la data raportului:
https://m.bvb.ro/Financiallnstruments/Details/FinanciallnstrumentsDetails.aspx?s=ANTE .

6 Baza rationamentului este Paragraful 59 din standardul GEV 600 Evaluarea intreprinderii, combinat
cu paragraful 3.17 (a) 1. din standardul SEV 105 Abordari si metode de evaluare (IVS 105).
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Metoda DCF a avut la baza previziunile managementului pentru anul 2024 si
dezvoltarea acestora in perioada 2025 — 2027 pe baza efectelor investitiilor planificate
sa fie finalizate in 2024, atat cele in curs, incepute in 2023, cat si cele noi, ambele
vizand in principal cresterea atractivitatii la inchiriere a spatiilor vechi ale societatii.
Relatia de calcul utilizata este:

FNN12024 FNNIZOZS FNN12027 VTperpetuitate
(1+wacc)r (1 + wacc)? (1+wacc)* (1 +wacc)?

Vernt =

Unde
v FNNI2024 - 2027 sunt fluxurile anuale la dispozitia intreprinderii aferente
perioadei explicite;
v" WACC este Costul mediu ponderat al capitalului;
v VT este Valoarea terminala in ultimul an de previziune, respectiv valoarea
de la sfarsitul unei perioade de previziune explicita a tuturor fluxurilor de
numerar previzionate ramase (la perpetuitate).

Rezultatul estimarii reprezinta valoarea intreprinderii indatorate (EV).

Valoarea aferenta Capitalurilor proprii se obtine scazand datoriile financiare nete
(DFn) din valoarea intreprinderii indatorate (EV) :

Vcp = EV — DFn = EV — DF + Cash
Rezulta
Valoarea echitabila CP ANTECObpce = 2.867.000 Lei

Valoarea echitabild = 0,0700 lei / Actiune|

Nota
Nivel de relevanta: Ridicat

Motivatie: fluxurile estimate sunt pe o baza majoritara si nu necesita aplicarea unei
prime de control. Rezultatul obtinut este credibil, avand la baza capacitatea de a
genera venituri si profituri a intreprinderii evaluate, previziunile managementului
pentru anul 2024 si dezvoltarea acestora in perioada 2025 — 2027 pe baza efectelor
investitiilor planificate sa fie finalizate in 2024 (atat cele in curs, incepute in 2023 cat
si cele noi, ambele vizand in principal cresterea atractivitatii la inchiriere a spatiilor
vechi ale societatii.

Concluzii

Abordarea prin piata a condus la urmatoarele indicatii privind Valoarea echitabila pe
Actiune:

Metoda tranzactiilor anterioare
Valoare echitabild = 0,0696 lei / Actiune]

*S-au tranzactionat in datele de 6 si 9 februarie 2023 2 pachete de 17,2023% si, respectiv
19,9884% din numarul total de actiuni

7 Vezi si Dictionarul de Termeni specifici de evaluare si Abrevieri de la pag. 4-5.
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Metoda comparatiei vanzarilor de pe piata de capital

Valoarea echitabild = 0,0705 lei / Actiung]

o L. Pagina | 11
Capitalizarea bursiera

Ultimul Pret de inchidere aferent Capitalizarii bursiere” = 0,0505 Lei / Actiune
*Inregistrat in data de 06.06.2024 pe baza ultimului pret de inchidere péna la data raportului
Prima de control — 18%

Rezulta:

Valoarea echitabild = 0,0596 lei / Actiune|

Abordarea prin venit — Metoda Fluxului de numerar actualizat (DCF) a condus la
urmatoarea indicatie privind Valoarea echitabila pe Actiune:

Valoarea echitabila = 0,0700 lei / Actiune|

Reconciliere rezultate. Selectia unei valori

Pe baza Notelor privind nivelul de relevantd argumentate in prezentarea fiecarui
rezultat aferent metodelor de evaluare aplicate am selectat urmatoarea indicatie
privind valoarea echitabild a unei actiuni ANTECO S.A., de un nivel ridicat de
relevanta, respectiv:

Valoarea echitabila a unei actiuni ANTE la 31.12.2023 = 0,0700 Lell

rezultat obtinut prin Metoda Fluxului de numerar net la dispozitia intreprinderii (DCF -
FNNI), principala metoda de evaluare.

In concluzie, pretul propus a fi platit de emitentul ANTECO, actionarilor care fsi
exercitad dreptul de a se retrage din societate este de 0,0700 Lei/Actiune®

' Leg™ Sou m\\meﬂ

B
A At 2022

8 Pretul propus este cu 38,6% mai mare decét ultimul pret de inchidere aferent capitalizarii bursiere si
cu 18,6% mai mare decét pretul de tranzactionare in 2023 al pachetelor de 17,2023 % si, respectiv
19,9884% din numarul total de actiuni.
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I.  TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

a) Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: VALUE MANAGEMENT CONSULT S.R.L., membru corporativ
ANEVAR, Aut. nr. 0115, CUl RO9586710, J02/352/1997, e-mail
value@valuemanagement.ro .

Evaluarea se realizeaza prin intermediul evaluatorului autorizat EIF (Evaluarea
Instrumentelor Financiare) / EI / EPI / VE (EIF / EI / EPI) - Daniel Manate, REV,
MRICS, M.AA.E.l.,, Leg. ANEVAR 13.804, inscris in Registrul instrumentelor si
investitiilor financiare al ASF la Sectiunea 16 — EV — Evaluatori / Experti
independenti la pozitia nr. 3, avand numarul de registru PFR16EVPF/020008, Expert
Tehnic Judiciar specializarea Evaluarea intreprinderii, Aut. Min. Just. Nr.
10413052024, Seria 20021222225042024.

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu
reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor, ANEVAR, editia 2.022 care
sunt conforme cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS) si cu ipotezele si
conditiile limitative cuprinse in prezentul raport.

Nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes fata de bunul evaluat.
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au
interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitari.

DECLARATIA PRIVIND EVALUAREA (CERTIFICARE)

Certific Tn cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile declarate si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte.
Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date primite de la reprezentantii
Clientului, considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte.

2. Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele si concluziile
limitative mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale
personale, impartiale si nepartinitoare.

3. Nu am interese in privinta bunului care face obiectul prezentului raport de evaluare
si nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune,
exceptie facand rolul mentionat aici.

4. Realizarea acestei misiuni nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul
evaluarii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in
functie de opinia noastra.

5. Analizele, opiniile si concluziile au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui
raport, in concordanta cu Standardele de Evaluare relevante.

6. Pregatire profesionala si experienta specifica:

= Sunt economist si inginer constructor, doctor in economie pe specializarea Contabilitate
(ASE Bucuresti), evaluator din 1992, membru titular ANEVAR din 1993, cu specializarile
curente: intreprinderi, fond de comert si alte active necorporale, bunuri imobile, actiuni
si alte instrumente financiare, verificari de rapoarte de evaluare, membru acreditat
ANEVAR — M.A.A.E.l., presedinte ANEVAR in perioada 2016 — 2017, presedinte Comisie
de etica ANEVAR 2022 - 2023.
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= Recunoastere internationala:
o calitatea de Recognised European Valuer — REV, indicativul REV-
RO/ANEVAR/2014/29, membru al Recognition Committee TEGOVA,
o membru al Royal Institution of Chartered Surveyors — MRICS,
o calitatea de World Association of Valuers Organizations (WAVO) valuation
expert pe domeniile real estate, business & financial instruments.

b) Identificarea clientului

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza ANTECO S.A. Ploiesti, persoana
juridica roméana, cu sediul in Ploiesti, str. Lamaitei, nr. 2, jud. Prahova, inregistrata la
Registrul Comertului de pe langa Tribunalul Ploiesti cu nr. J/29/96/1991, cod fiscal
RO1351808, in calitate de client. Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decét fata de
client, raspunderea fiind limitatd la conditiile din contractul de prestari servicii de
evaluare.

c) Identificarea destinatarilor (utilizatori desemnati)

Destinatarii sau utilizatorii desemnati ai raportului: ANTECO S.A. Ploiesti, cu
datele de identificare de mai sus si actionarii interesati in retragerea din societate
conform prevederilor legale. Identificarea altor persoane (fizice sau juridice) care
pot avea acces la raportul de evaluare: nu este cazul.

Utilizarea raportului de evaluare va fi realizata de catre destinatarul evaluarii.
Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificata de
catre evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la
raportul de evaluare, sau fara a avea atributii legale sau reglementate in legatura cu
respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca utilizator desemnat al
raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de pretentie fata de evaluator.

d) Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este conformarea la prevederile Art. 134, alin. (1) din Legea
31/1990 a societatilor comerciale, republicata si a Legii 24/2017 privind emitentii de
instrumente financiare si operatiuni de piata.

Conditii pentru retragerea de la tranzactionare a unei societatii in baza art. 60
din Legea 24/2017 si a art. 115 coroborat cu art. 218 din Regulamentul 5/2018 privind
emitentii sau operatiunile cu valori mobiliare. Retragerea de la tranzactionare ca
urmare a hotararii AGEA se poate realiza daca sunt indeplinite urmatoarele conditii
cumulative:

a) in ultimele 12 luni anterioare datei publicarii convocatorului AGEA:

1. sa se fi inregistrat un numar de cel mult 50 de tranzactii cu actiuni ale
respectivului emitent, exceptie facand tranzactiile efectuate intre persoane care
actioneaza in mod concertat in legatura cu emitentul;

2. numarul de actiuni tranzactionate sa reprezinte cel mult 1% din totalul
actiunilor reprezentand capitalul social al emitentului;

b) acordarea catre actionarii care nu sunt de acord cu hotararea adunarii
generale a dreptului de a se retrage din cadrul emitentului si de a obtine
contravaloarea actiunilor.
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n acest scop, se estimeaza pretul® care va fi platit de emitentul ANTECO, cu
datele de identificare detaliate mai sus, actionarilor care isi exercita dreptul de a
se retrage din societate.

Pentru aceasta finalitate se estimeaza valoarea echitabila a capitalurilor proprii
ale intreprinderii ANTECO S.A. Ploiesti, avand sediul social in Ploiesti, str. Lamaitei, Pagini | 14
nr. 2, jud. Prahova, identificata prin CUI RO 1351808, Nr. ONRC J/29/96/1991.

e) Identificarea subiectului evaluarii
Descrierea intreprinderii ale caror actiuni sunt obiectul evaluarii

Societatea ANTECO S.A. este identificata prin:

= Cod unic de inregistrare: RO1351808,

= Numar de inregistrare la ORC: J/29/96/1991,

= Sediul social: Ploiesti, str. Lamaitei, nr. 2, jud. Prahova,

= Adresa web: https://www.scaunesimeselemn.ro/ ,

= ANTECO este listata la Bursa de Valori Bucuresti avand simbolul ANTE.

Simbol: ANTE ANTECO SA PLOIESTI
ISIN: ROANTEACNOR3
Tip: Actiuni . 5
Sopgmont: SMT 0’0505 -00- 0’00%. :ax g,gzg"
06.06.2024 18:00:00 n.. : =
Categorie: AeRO Standard
Stare: Tranzactionabila
Cod Fiscal / CUL 1351808
w Cod Registrul Comertului J29/96/1991
m Adresa STR. LAMAITEI NR. 2, PLOIESTI, PRAHOVA, Romania
Website www.scaunesimeselemn.ro
ANTECO SA PLOIESTI E-mail office@anteco.ro
Presedinte CA Telefon 0244-543088; 0244-514090
SHEORGHEVASION Fax 0244-516571; 0244-543088
Director General Domeniu de activitate Fabricarea de mobila n.c.a.
MIRCEA ILISIE Cod CAEN 3109
Cod LEI 254900UX1KUW39FWSE03

Modificari capital Social

Majorare Capital

05.02.2008 o 13.934.459 40.934.459 0,1000 01000 ©

03.10.2005 :;:;"E Capital 164.535 13.934.459 7,3390 0,1000 ©
Majorare Valoare

15.03.2002 ' 164.535 164.535 2,5000 7,3390
Nominala

07.04.1999 Majorare Capital 149.752 164.535 2,5000 2,5000

Social

9 Legea 24/2017, Art. 92. - (1) Prin derogare de la prevederile art. 134 din Legea nr. 31/1990, pretul
platit de un emitent actionarului care isi exercita dreptul de a se retrage din societate este stabilit
de un evaluator independent inregistrat la A.S.F. si in conformitate cu standardele de evaluare in
vigoare, potrivit legii.


https://www.metalurgica.eu/
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Structura actionariat
Cauta

Sursa informatiei: DEPOZITARUL CENTRAL Din data: 31.12.2023
Actionar Actiuni Procent
ILISIE VASILE-DORU 17.311.515 42,2908 %
ILISIE MIRCEA 17.311.514 42,2908 %
Pers.Fizice 6.255.199 15,2810 %
Pers.Juridice 56.231 0,1374 %
TOTAL 40.934.459 100 %
Sursa informatiei: DEPOZITARUL CENTRAL Din data: 30.06.2023
Actionar Actiuni Procent
ILISIE VASILE-DORU 17.311.515 42,2908 %
ILISIE MIRCEA 17.311.514 42,2908 %
Pers.Fizice 6.255.199 15,2810 %
Pers.Juridice 56.231 0,1374 %
TOTAL 40.934.459 100 %

= Capitalul social al societatii este format din 40.934.459 actiuni nominative
cu valoarea nominala de 0,10 lei/actiune fiecare actiune dand dreptul la un

vot in cadrul adunarilor generale ale actionarilor.

= Informatii privind indicatorii bursieri, performanta si evolutia actiunilor

comparativ cu Indicele BET:

Simbol ANTE Parametri standard instrument

Piata Principala XRS1 Marime bloc 1

Stare simbol-piata Inchisa Limita var superioara Pret ref. + 30,00%
Bloomberg FIGI BBGO00QTOWQS Limita var inferioara Pret ref. - 30,00%
Simboluri conexe ) Valoare pas de pret 0,0005 ( shareM1)
Loc de tranzactionare (MIC) XCAN

Cod CFI ESVUFR

Indicatorii bursieri si performantele actiunii la data raportului de evaluare sunt

prezentati in continuare:

Indicatori bursieri

Capitalizare (06.06.2024) 2.067.190,18
PER 30,55
F/BV 0,34
EPS 0,00
Performanta

Var. Pret (%) Volum Valoare Nr. tranz.
1 saptamana 0,00m 0 0,00 0
1 luna 0,00m 0 0,00 0
6 luni -2231~ 18.594 1.119,83 7
lan 1,00~ 52.314 2.910,83 12

Anul curent 1,004 25.594 1.574,83 9
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Observam din graficul si tabelele de mai jos ca actiunile nu au mai fost tranzactionate

din 06.06.2024, cand pretul de inchidere =

0,0505 lei si capitalizarea bursiera
2.067.190,18 lei, adica 34% din valoarea contabila a capitalurilor proprii (PBV = 0,34).

(<] ANTECO SA PLOIESTI, 1, BVB | €0,0505

® Market Closed

- 0,0660

- 0,0640

- 0,0620

- 0,0600

- 0,0580

- 0,0560

- 0,0540

- 0,0520

Pl

Volume (20) v 74

®

- +

- 12K

- 8K

- 4K

Apr 06-06-2024 18:00

Istoric tranzactionare

Copy Ccsv Excel PDF

Pret deschidere

06.06.2024 XRS1 2 74 3,74
08.04.2024  XRS1 1 2.910 146,96
03.04.2024  XRS1 3 13.910 883,29
30.01.2024  XRS1 1 1.700 85,85

Istoricul de tranzactionare pe ultimele & luni

ANTE ROANTEACNOR3 2.067.190

0,0505
0,0505
0,0635
0,0505

6.126.108

Pret minim

0,0505
0,0505
0,0635
0,0505

0,0505
0,0505
0,0635
0,0505

31.12.2023

18:05

0,0505
0,0505
0,0635
0,0505

0,34

1BZD?ZCIE| {}

0,0505 0,0000w=
0,0505  -20,4700~
0,0635 25,7400~
0,0505  -22,3100~

30,55 31.12.2023

Tranzactii anterioare care au implicat un volum mai ridicat de actiuni

Data: 06.02.2023

Pachetul de actiuni achizitionat in 6 februarie 2023 a apartinut actionarului S.I.F.
BANAT-CRISANA S.A. ARAD, respectiv 7.042.220 actiuni ANTE reprezentand

17,2023 % din numarul total de actiuni.

Pretul de tranzactionare a fost 0,059 lei/Actiune.
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NOTIFICARE TRANZACTH
cf. Regulament UES96/2014, art. 3, alin (25), Art.19 (1), (8)

1. Numele si prenumele/Denumirea ILISIE VASILE DORU
persoanei

2. Motivul notificarii

a) Tranzactie persoana care exercita MANAGER

responsabilitati de conducere sau persoane
care au legatura cu aceasta

b) Notificare initiala/Modificare NOTIFICARE INITIALA
3. Denumirea emitentului / Simbol ANTECO PLOIESTI SA
4. Detalii privind tranzactia

a) Descrierea instrumentului financiar, a Actiuni

tipului de instrument, codul de identificare

a)

b) Natura tranzactiei (cumparare/vanzare) CUMPARARE
_c) _Pretul tranzactiei 0,0590
d) Volumul total al tranzactiei 3521110
e) Data efectuarli tranzactiei 06.02.2023
f) Locul executarii tranzactiei BVB
NOTIFICARE TRANZACTII
cf. Regulament UE596/2014, art. 3, alin (25), Art.19 (1), (8)
E 1. Numele si prenumele/Denumirea ILISIE MIRCEA
i persoanei
[ 2. Motivul notificarii

Tranzactie persoana care exercita MANAGER GENERAL
responsabilitati de conducere sau persoane
care au legatura cu aceasta

b) Notificare initiala/Modificare NOTIFICARE INITIALA
3. Denumirea emitentului / Simbol S. ANTECO S.A.
4. Detalii privind tranzactia

a)

Descrierea instrumentului financiar, a Actiuni ROANTEACNOR3
tipului de instrument, codul de identificare

b) Natura tranzactiei (cumparare/vanzare) CUMPARARE
c) Pretul tranzactiei 0,0590
d) Volumul total al tranzactiei 3.521.110
e) Data efectuarii tranzactiei 06.02.2023
| f) Locul executarii tranzactiei BVB

Data: 09.02.2023

Pachetul de actiuni achizitionat in 9 februarie 2023 a apartinut actionarului SSIF BRK
Financiar Group CLUJ-NAPOCA - 8.182.157 actiuni ANTE reprezentand 19.9884 %
din numarul total de actiuni. Pretul de tranzactionare a fost 0,059 lei/Actiune.
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NOTIFICARE TRANZACTII

cf. Regulament UE596/2014, art. 3, alin (25), Art.19 (1), (8)

1. Numele si prenumele/Denumirea ILISIE VASILE DORU
persoanel
2. Motivul notificarii
a) Tranzactie persoana care exercita MANAGER
responsabilitati de conducere sau persoane
care au legatura cu aceasta
b) Notificare initiala/Modificare NOTIFICARE INITIALA
3. Denumirea emitentului / Simbol ANTECO PLOIESTI SA
4. Detalii privind tranzactia
a) Descrierea instrumentului financiar, a ACTIUNI
tipului de instrument, codul de identificare
b) Natura tranzactiei (cumparare/vanzare) CUMPARARE
¢) Pretul tranzactiei 0.0590
d) Volumul total al tranzactiei 4091079
e) Data efectuarii tranzactiei 09.02.2023
f) Locul executarii tranzactiei BVB
NOTIFICARE TRANZACTII
cf. Regulament UE596/2014, art. 3, alin (25), Art.19 (1), (8)
1. Numele si prenumele/Denumirea ILISIE MIRCEA
persoanei
2. Motivul notificarii
a) Tranzactie persoana care exercita MANAGER GENERAL
responsabilitati de conducere sau persoane
| care au legatura cu aceasta
é b) Notificare initiala/Modificare NOTIFICARE INITIALA
3. Denumirea emitentului / Simbol S. ANTECO S.A.
‘ 4. Detalii privind tranzactia
-
[ a) Descrierea instrumentului financiar, a Actiuni ROANTEACNOR3
tipului de instrument, codul de identificare
b) Natura tranzactiei (cumparare/vanzare) CUMPARARE
c) Pretul tranzactiei 0,0590
d) Volumul total al tranzactiei 4.091.078 .
e) Data efectuarii tranzactiei 09.02.2023
- f) Locul executarii tranzactiei BVB
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Principalii indicatori financiari in ultimii 3 ani sunt prezentati in continuare:

2023 2022 2021
T

Active imobilizate - Total 6.445.913 6.173.785 6.155.204
Active circulante - Total 93.104 209.139 257.682
Datorii ce trebuie platite intr-o perioada de un an - Total 309.202 324.493 378.225
Active circulante, respectiv datorii curente nete -216.098 -115.354 -120.543
Total active minus datorii curente 6.229.815 6.058.431 6.034.661
Datorii ce trebuie platite intr-o perioada mai mare de un an - Total 103.707 0 0

Venituri in avans

Capital subscris varsat 4.093.446 4.093.446 4.093.446
Total capitaluri proprii 6.126.108 6.058.431 6.034.661
Creante - Total 76.712 50.644 123.515
2023 2022 2021
Cifra de afaceri neta 1.042.684 1.409.245 1.290.124
Venituri din exploatare - Total 1.035.449 1.560.265 1.391.347
Cheltuieli din exploatare - Total 963.801 1.538.977 1.332.977
Rezultat din exploatare 71.648 21.288 58.370
Venituri financiare 718 312 -33
Cheltuieli financiare 4.690 -2.171 1.787
Rezultat financiar -3.972 2.483 -1.820
Rezultat curent 67.676 23.771 56.550

Societatea are Cod CAEN principal 3109 - Fabricarea de mobila n.c.a. Potrivit
reprezentantilor societatii, veniturile din activitatea principald s-au redus drastic,
ajungand ca ponderea principala sa fie data de veniturile realizate din activitatea de
inchiriere a spatiilor industriale, administrative si logistice ale firmei.

Din punct de vedere legal, societatea are in obiectul de activitate atat codul
CAEN 4110 — Dezvoltare (promovare) imobiliara, cat si 6820 - Inchirierea si
subinchirierea bunurilor imobiliare proprii.
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Documentul prospectiv pus la dispozitia evaluatorului este Bugetul de venituri
si cheltuieli (BVC) pentru anul 2024:

mii lei mii lei
Nr. Indicatori Nr.| Realizat Estimat
ert. naieatort rd. | 2023 2024
L VENITURI TOTALE, din care: (rd.02+rd.07+rd.08) 1 1036 750]
1. Venituri din exploatare, din care : 2 1035 750'
a)Veniturl in activitatea de baza 3 0 0
b) Venituri din alte activitati:lucrari si servicii 4 0 0
c) Venituri din inchirieri: 5 1035 750)
d)Venituri din cost productie 6 0 0
e) Venituri servicii prestate 7 718 0)
2. Venituri financiare 8 0 0]
3. Venituri din exploatare altele 9 0 l}l
11 CHELTUIELI TOTALE, din care : (rd.10 + rd.22 + rd.23) 10 968 TZ{II
1. Cheltuieli pentru exploatare- total, din care 11 964 700'
1.1 Ja) Cheltuieli cu materii prime si materiale consumabile 12 29 4U|
b) Cheltuieli cu energie si apa 13 59 50}
¢) Cheltuieli privind marfurile 14 0 ol
1.2 |Cheltuieli cu personalul, din care: 15 345 85
a) salarii si indemnizatii 16 345 84
b) cheltuieli cu asigurarile si protectia sociala 17 0 ol
1.3 |Cheltuieli de exploatare privind amortizarea si provizioanele 18 146 215
1.4 |Alte cheltuieli de exploatare 19 385 310]
a) Cheltuieli privind prestatiile externe 20 300 110]
b) Cheltuieli cu alte impozite si taxe 21 85 80]
¢) Alte cheltuieli 22 0 12[]'
2. Cheltuieli financiare 23 4 zul
3. Cheltuieli exceptionale 24 of
III. |REZULTAT BRUT - Profit / Pierdere 25 68 30
IV. |FOND DE REZERVA 26
V. JALTE CHELTUIELI deductibile stabilite potrivit legii 27 0
VI. JACOPERIREA PIERDERILOR din anii precedenti 28 64 30
VII. JIMPOZIT PE PROFIT/VENIT 29 0 0
VIII |[PROFITUL DE REPARTIZAT, din care: 30 0 0
1. Fondul de participare a salariatilor la profit din care: 31 0 0
-cota managerului la regii autonome 32 0 0
2, institutelor de cercetare-dezvoltare 33 0 0
3. Surse proprii de finantare, din care: 34 0 0
- cota de participare la profit a administratorilor 35 0 0
4. Alte repartizari prevazute de lege(denumirea si baza legala), din care: 36 0 0
- cota managerului la societatile comerciale 37 0 0
-dividende cuvenite statului- F.P.S. 38 0 0
-dividende cuvenite altor actionari 39 0 0
X. CHELTUIELI PENTRU INVESTITIL, din care: 46 250 305
Investitii in curs 47 8 250
Investitit Lamaitei (sediu) in cursul anului 48 100 30
Investitii Liliacului (inchirieri) in cursul anului 49 142 25
1. Investitii, inclusiv investitii in curs la finele anului 50 0 0
2. Rambursari de rate aferente creditorilor pentru investitii. -interne 51 ] 0
3. Rambursari externe 52 0 0
4. Leasing de plata 53 140 0
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XI. |REZERVE, din care : 54 5816 5,814
1. Rezerve din reevaluare CT. 105 55 5340 5.340
2. Rezerve legale CT. 1061 56 208 206
3. Alte rezerve(denumirea si baza legala) CT. 1068 57 268 268

Estimarea veniturilor si cheltuielilor a avut la baza previziunile managementului pentru
anul 2024 si dezvoltarea acestora in perioada 2025 — 2027 pe baza efectelor
investitiilor planificate sa fie finalizate in 2024, atat cele in curs, incepute in 2023, cat
si cele noi, ambele vizand in principal cresterea atractivitatii la inchiriere a spatiilor
vechi ale societatii.

Incinta din strada Liliacului prezinta o chirie medie de 1,91 euro/mp combinata pentru
spatii comerciale si platforme (50 mp), Chiriile sunt cuprinse intre 1 si 3 euro/mp util
spatii, respectiv 0,4 euro/mp platforme (curte). Situatia este detaliata pe fiecare spatiu
in parte in ANEXA Termeni de referinta.

Incinta din strada Lamaitei prezinta o chirie medie de 1,72 euro/mp combinata pentru
spatii si platforme (856 mp). Chiriile sunt cuprinse intre 1 si 4 euro/mp util spatii,
respectiv 0,5 euro/mp platforme (curte). Situatia este detaliata pe fiecare spatiu in
parte in ANEXA Termeni de referinta.

Ca urmare a investitiilor noi preconizate in 2024 si a finalizari investitiilor in curs pornite
in 2023, am considerat un efect pozitiv de majorare a chiriilor obtenabile pana la 2
euro/mp combinata pentru spatii si platforme.

Principalii factori extrasi din piata de influenta a estimarii veniturilor si cheltuielilor - in
afara de efectele pozitive in veniturile din inchiriere generate prin investitiile din 2023
si cele programate in 2024 - sunt:

v Rentabilitatea operationalad sau marja rezultatului din exploatare (marja EBIT):
s-a preluat la perpetuitate valoarea aferenta industriei europene GICS 602010
Real Estate Management & Development, sursa KROLL, platforma
International Cost of Capital, mediana medie pe ultimii 5 ani, respectiv 41,4%.

v Rata medie anuala a inflatiei pe termen lung pentru Roméania previzionate de
IHS Markit pe platforma International Cost of Capital (KROLL), respectiv 2,65%.

v" Investitii anuale nete raportate la cifra de afaceri (Net CapEx/Sales), sursa
Damodaran — industria Real Estate (Operations & Services), respectiv 6,69%.
Pentru 2024 s-a preluat volumul de investitii previzionat de management in
BVC avand ca efect majorarea semnificativd a veniturilor asteptate din
inchirieri, respectiv 305.000 lei, ceea ce da un raport Net CapEx/Sales de
40,6%. La perpetuitate s-a considerat, conform recomandarilor internationale
in evaluarea intreprinderilor, un nivel de investiti de capital usor superior
amortizarii, pentru a asigura supravietuirea la perpetuitate a firmei prin
asigurarea capacitatii de a Tnlocui mijloacele fixe depreciate / amortizate.
Diferenta pozitiva considerata a fost de 2,65%, respectiv rata medie anuala a
inflatiei pe termen lung pentru Romania previzionate de IHS Markit pe platforma
International Cost of Capital (KROLL).

Previzionarea amortizarii a plecat de la nivelul prevazut de management pentru
2024 in BVC, majorat fata de 2023 ca urmare a investitilor in curs. Pentru
investitiile noi s-a luat in considerare o perioada de amortizare de 20 de ani.

Rezulta:

Pagina | 21



Pret de retragere Actiune Anteco S.A. Ploiesti

2.024 2.025 2.026 2.027  Perpetuitate
Total amortizare 215.000 lei 218.295 lei 221.784 lei 225.365 lei 237.565 lei
Rata Net CapEx/Sales -40,67% -6,69% -6,69% -6,69% -22,19%
Investitii mentinere - 305.000lei - 65.897lei - 69.777lei - 71.626lei - 243.860 lei

v" Indicatorii macro previzionati de Comisia Nationala de Strategie si Prognoza
(CNSP) in Prognoza de primavara 2024 — 2027.

Principalii indicatori macro considerati in estimarea veniturilor in perioada 2026 — 2027
si a unor elemente de cheltuieli in perioada 2025 — 2027 (sursa CNSP):

2024 2025 2026 2027
Inflatia medie anuala 5,60% 4,00% 2,90% 2,60%
Rata de crestere a salariului net 11,00% 7,60% 7,00% 6,40%
Rata impozitului pe profit 16,00% 16,00% 16,00% 16,00%

Pentru previzionarea variatiei fondului de rulment sau capitalului de lucru net (CLN) s-
a avut in vedere particularitatea activitatii emitentului, care are rotatii foarte bune la
creante, cu incasare rapida, nu are stocuri, deci ciclul cash nu este prelungit de rotatia
stocurilor, iar rotatia furnizorilor si a altor datorii nefinanciare are valori sensibil mai
mari decat cea a creantelor. Rezulta, considerdnd ponderea CLN in veniturile din
exploatare constanta in perioada de previziuni:

2.023 2.024 2.025 2.026 2.027 Perpetuitate
CLN/VE -22,4% -22,4% -22,4% -22,4% -22,4% -22,4%
CLN - 231584lei - 167.742lei - 220.301llei - 233.273lei - 239.455lei - 245.800 lei

Variatia CLN (FR) = 63.842 lei 52.559 lei 12.972 lei 6.182 lei 6.346 lei
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Date privind activele ANTECO S.A. Ploiesti la 31.12.2023

Nr. | Cont Articol um Pret Stoc Miscari Stoc Sold Gestiune
crt. inreg. initial Intrari lesiri final final
Administrativ
Contabilitate
1[ 2111 [TEREN LAMAITEINR 2 PLOIESTI 20566MP |suc| 2.879.2400000] 1000 | oooo [ 0000 [ 1000 |2 87924000 Administrativ
Total Contabilitate» 1,000 0,000 0,000 1,000 2.879.240,00
Total Administrativ 1,000 0,000 0,000 1,000 2.879.240,00
Inchiriere spatii comerciale
2] 2111 [TEREN LILIACULUI NR.1 PLOIESTI 8387mp IBuc] 1.174.180.0000] 1000 [ oooo | o0ooo [ 1000 [1.174.180,00]inchiriere spatii come{
Total Contabilitate» 1,000 0,000 0,000 1,000 1.174.180,00
Total Inchiriere spatii comerciale 1,000 0,000 0,000 1,000 1.174.180,00
TOTAL GENERAL 2,000 0,000 0,000 2,000 4.053.420,00
N T . T .
Cladiri si constructii speciale
Mijloc Codintern Simbol Nr. | Cont Valoare A izare |Amortizar Valoare Anfluna|Durata| Durata | Amortizare
Fix. Codintern clasa inv. precedenta | curenta ramasa prima |norm. [ramasa totala
Codintern mijloc fix rata (ani) | (luni)
Cladire productie masini | nr.inv.1000 2607202211 111-001 1000| 212 204.237,19 72.823,84 614,08 130.799,27| 1960112 55 214 73.437,92
Cladire productie masini Il nr.inv 1001 2607202213 111-002 1001| 212 218.174,36 54.568,60 764 51 162.841,25| 1960112 55 214 55.333,11
Cladire tapiterie(Cladire productie tapiterie) nr.inv 1002 2607201300 111-003 1002| 212 75.319,40 43.260,17 149,81 31.909,42| 1960\12 55 214 43.409,98
Cladire birouri(cladire dispensar) nr.inv 1003 2607202242 111-004 1003| 212 47.417,94 13.405,57| 136,60 33.875,77|1960\12 55 249 13.542,17|
Cladire portar(cabina zid poarta) nr.inv 1004 2607202243 111-005 1004| 212 5.883,28 2.993 45| 0,00 2.889,83|1968\11 12 0 2.993 45|
Baraca metalica nr.inv 1005 2607201301 1121-001 1005| 212 7.864,00 7.864,00] 0,00 0,00| 198607 10 o 7.864,00
Hala prelucrare(cladire productie montaj lac) nr.inv 1006 |2607201302 111-006 1006| 212 191.281,58 51.317 .37 386,64 139.577,57| 1972109 55 362 51.704,01
Cabina zid gaze nr.inv 1007 2607201303 111-007 1007| 212 12.328,83| 1.836,07| 3747 10.455,29| 1973102 55 280 1.873,54
Cladire WC nr.inv.1008 2607202446 1611-001 1008| 212 9.483,70) 5.705,15 40,20 3.738,35|1968\11 45 94 5.745,35|
Cladire grup social nr.inv 1009 2607201304 1611-002 1009| 212 46.082,53 36.689,97 99,92 9.292,64(1972\04 45 94 36.789,89)
Cladire centrala termica nr.inv 1010 2607201306 165-001 1010| 212 137.405,97 61.587,.21 1.263,65 74.555,11| 197307 30 60 62.850,86
Drum interior nr.inv 1011 Constr speciala 1372-001 1011 212 14.730,30 14.730,30| 0,00 0,00| 1960\12 25 o 14.730,30
Cladire vestiar nr.inv 1016 2607202216 111-028 1016| 212 991,46 991,46 0,00] 0,00|2006\12 40 372 991,46
Birouri(cladire administrativ birouri) n 1026 2607201312 111-015 1026| 212 156.220,45 145.366,53] 986,72 9.867,20(1970\05 55 11|  146.353,25]
Cladire administrativ(cladire ad-tiv conducere) nr.inv 1027 |2607201313 111-016 1027| 212 75.103,21 48.921,17| 358,66 25.823,38(1977\08 50 73 49.279,83
Cladire lichide inflamabile nr.inv 1030 2607202217 155-001 1030| 212 23.177.01 20.651.47 229,59 2.295,95[1973\11 25 1 20.881,06)
Baraca metalica(cabina metalica) nr.inv.1032 2607202445 1121-009 1032| 212 11.848,56| 11.606,56| 0,00 242,00|1973\08 10 0 11.606,56
Cladire atelier reparatii (cladire at.mecanic) nr.inv 1033 2607202218 111-018 1033| 212 73.348,29 54.150,09 204,24 18.993,96( 1973112 50 94 54.354,33
Baraca metalica nr.inv 1034 2607202219 1121-010 1034| 212 14.434,00 14.031,00| 0,00, 403,00{ 1986'07 10 0 14.031,00}
Baraca metalica nr.inv 1035 2607202220 1121-011 1035| 212 84.822,97 61.383,42 249,36 23.190,19| 1986'07 10 94 61.632,78
Cladire productie lustru nr.inv 1037 2607202221 111-025 1037| 212 183.705,90 74.070,27 410,62 109.225,01| 1986111 55 267 74.480,89)
Cladire atelier mecanic nr.inv 1039 2607202222 111-020 1039| 212 27.433,01 10.581,48] 78,02 16.773,51(1970\05 55 216 10.659,50|
Hala preductie masini (cladire productie masini) nr.inv 104(|2607202223 111-021 1040| 212 332.669,85 99.582 43 803,75 232.283,67| 1970\05 55 290| 100.386,18
Cladire productie slaif nr.inv 1041 2607202224 111-022 1041 212 358.786,38 92.260,20 830,30 265.695,88)| 1973111 55 3 93.090,50]
Cladire prototipuri nr.inv 1042 2607202225 111-023 1042| 212 88.687,53 35.163,35 278,77 53.245,41|1973\11 55 192 35.442,12)
Cladire productie creit nr.inv 1043 2607202226 111-024 1043| 212 65.590,36 17.011,31 155,70, 48.423,35[1973\11 55 312 17.167,01
Cladire post trafo nr.inv 1044 Constr speciala 113-002 1044| 212 3.333,24) 3.333,.24 0,00, 0,00]1973\11 55 0 3.333.24
Cladire grup social nr.inv 1045 2607201305 1611-005 1045| 212 54.438,85 51.914,74 229,46 2.204,65[1973\11 45 i 52.144,20)
Cladire centrala termica nr.inv 1046 2607202214 165-002 1046| 212 87.622,56 47.216,34 188,81 40.217 41| 1970\12 32 214 47.405,15]
Put forat alimentare apa n 1047 Constr speciala 181-001 1047 212 2.698,94 2.698,94 0,00 0,00] 1991103 32 220 2.698,94
Imprejmuire lemn si prefabricate nr.inv 1048 Constr speciala 1631-001 1048 212 4.668,84 4.668,84 0,00 0,00] 1960\11 25 o 4.668,84
Linie electrica forta nr.inv 1049 Constr speciala | 1722-001 1049| 212 1.435,76) 1.435,76 0,00, 0,00] 197303 20 0 1.435,76|
Conducta alimentare apa nr.inv.1050 Constr speciala 182-001 1050 212 18.006,70 18.006,70| 0,00 0,00] 1973103 30 [i] 18.006,70|
Instalatie forta iluminat nr.inv.1058 Constr speciala | 1721-001 1058| 212 1.232,40 1.232,40 0,00, 0,00]1973\11 15 0 1.232,40
Drum interior nr.inv 1060 Constr speciala 1373-001 1060 212 61.883,70| 61.883,70 0,00] 0,00(1970\05 38 0 61.883,70
Imprejmuire prefabricate nr.inv 1061 Constr speciala | _1632-001 1061] 212 3.350,56) 3.350.56| 0.00] 0,00] 1970105 28 0 3.350,56
Bunuri mobile (utilaje, masini si echipamente)
Nr. | Nr. An/luna Valoare A Amortizar Valoare Durata| Durata | Amortizare Gestiune
Crt. | inv. prima precedenta | curenta ramasa norm. [ramasa totala
rata (ani) | (luni)
Administrativ
1| 2572|Centrala termica Buderus Logamax GB 172-35 nrinv.2!| 2017103 5.718,24 2.620,75| 0,00 3.097 49 10 65 2.620,75|Administrativ
2| 6211|Instalatie de purificare si dedurizare apa 201307 13.448,97 8.965,93 0,00] 4.483,04 8 32 8.965,93 [ Administrativ
3| 6243 Centrala termica in condensatie Logamax Plus GB 172 2020112 4.140.10 345.00 0.00] 3.795.10] 10 110 345.00) Administrativ
Total Administrativ 23.307,31 11.931,68 0,00 11.375,63 11.931,68
Cumulat
4| 2560|Masina de frezat si slefuit prin copiere nr. inv. 2560 2013\11 | 207 611 ,n4| 35,052‘72| 0,00 122,543‘32! 12| 35| 85.062,72|Cumulat
5| 2561|Masina de mortezat oscilanta multipla bilaterala nr. inv.}| 2013111 107.016.00 43.846.98 0.00] 63.169.02| 12 85 43.846 .98 | Cumulat
Total Cumulat 314.627,04 128.909,70 0,00 185.717,34 128.909,70
|inchiriere spatii comerciale
6] 2558|Betoniera Imer | 201311 | 4.396.,00] 2.793,19] 0,00] 1.602,81] 8| 35]  2.793,19|Inchiriere spatii comerciale]
Total Inc spal omerciale 4.396,00 2.793,19 0,00 1.602,81 279319
Productie cherestea
7| 2530|Camera uscare cul100 Seba | nr.inv 2530 2003103 152.339,24 152.339,24 0,00] 0,00 15 0| 152.339,24|Productie cherestea
8| 2531|Camera uscare cul100 Seba Il nr.inv 2531 2003104 152.656,94 152.656,94 0,00] 0,00 15 0| 152.656,94|Productie cherestea
9| 2535|Camera uscare cul 100 ca nr.inv 2535 2004\06 169.750,95 143.154,45 0,00 26.596.50 15 28| 143.154 45|Productie cherestea
Total Productie cherestea 474.747,13 448.150,63 0,00 26.596,50 448.150,63
Productie mobilier
10| 2111 (Fierastrau panglica vertical automat VENETA MACCHIN| 2008103 148.704,00 148.704,00 0,00] 0,00 8 0| 148.704,00|Productie mobilier
11| 2153 |Aparat vopsit KREMLIN REXON 20-25 nr.inv 2153 2008102 15.603,00 15.603,00 0,00] 0,00 8 0 15.603,00 | Productie mobilier
12| 2515[Masina de gaurit si scobit automata BALESTRINI MICRC| 2001111 21.965,58 21.965,58 0,00 0,00 10 0 21.966,58 | Productie mobilier
13| 2564|Masina de taiat coltare cu 2 panze CAMAM TG nrinv 2] 2013\11 85.612.80 35.077.33 0,00 50.535.47 8 85 35.077.33| Productie mobilier
Total Productie mobilier 271.885,38 221.349,91 0,00 50.535,47 221.349,91
TOTAL GENERAL 1.088.962,86 813.135,11 0,00 275.827,75 813.135,11
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Bunuri mobile (autovehicule)

Mijloc Simbol Nr. | Cont Valoare Amortizare |Amortizare| Valoare An/luna|Durata| Durata | Amortizare Gestiune
Fix clasa inv. precedenta | curenta ramasa prima | norm. totala
mijloc fix rata | (ani) | (luni)

Autoturism skoda octavia nr.inv 4000 23211-003 4000| 2133 46.876,00 46.876,00| 0,00} 0,00| 200603 6 0 46.876,00 |Administrativ

Autoutilitara Logan nr.inv.4001 23222-001 4001| 2133 37.714.60 37.714,60| 0,00 0,00|2011\03 6 0 37.714,60|Inchiriere spatii comerciale]
Autoturism Audi A4 allroad 45 TFSI quattro 23211-005 4002| 2133 182.845,81 9.142,29( 3.047,43 170.656,09 | 2023109 5 57 12.189,72 |Administrativ

Tractor PH 93 ANT nr.inv.4016 23225-002 4016| 2133 138,29 138,29 0,00] 0,00| 198705 5 0 138,29 |Cumulat

Remorca auto PH 81 ECO nr.inv.4018 23226-002 4018| 2133 14,00 14,00 0,00} 0,00| 197803 5] 0 14,00|Cumulat

TOTAL GENERAL 267.588,70 93.885,18  3.047,43 170.656,09 96.932,61

f) Moneda evaluarii

Opinia finala a evaluarii este prezentata in Lei si EURO la cursul leu / euro de
la data evaluarii'®, in ipoteza unei plati integrale, cash.

g) Tipul valorii

Tipul de valoare estimat: Valoarea echitabila.
Definitia valorii echitabile din Standardele de Evaluare a Bunurilor (SEV):

"Valoarea echitabild este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei
datorii intre péarti identificate, aflate in cunostintd de cauzéa si hotarate, pret care
reflecta interesele acelor pérti. Valoarea echitabila cere estimarea pretului care este
just pentru ambele parti specifice, identificate, luand in considerare avantajele sau
dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie."

Pentru a evidentia diferenta dintre valoarea echitabila si valoarea de piata
redam definitia valorii de piata din Standardele de Evaluare a Bunurilor (SEV):

"Valoarea de piaté reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vénzator
hotéarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pértile
au actionat fiecare in cunostintéd de cauza, prudent si faré constréngere."

h) Premisa valorii

Premisa valorii este continuarea activitatii de exploatare a intreprinderii fara
a se lua in considerare lichidarea ordonata sau fortata in conditiile in care activitatea
de exploatare este derulata de catre un operator de buna credinta iar parametrii
economici si rezultatele activitatii se vor inscrie in marjele de eficienta si rentabilitate
ale sectorului de activitate din care se realizeaza majoritatea veniturilor firmei.

1) Data evaluarii. Data raportului
Data de referinta a evaluarii: 31.12.2023.
Data raportului de evaluare: 19.07.2024.

101 euro = 4,9746 Leila 31.12.2023.
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j) Natura si amploarea activitatii de evaluare. Limitari

Amploarea investigatiilor este limitata la analiza documentelor si informatilor
asa cum au fost acestea prezentate evaluatorilor de catre client, precum si la analiza
pietei, a specificului activitatilor firmei si a datelor publice de piata privind:

= indicatorii macro (ex. rata inflatiei sau rata de crestere PIB etc.),

= industria europeana Real Estate Management & Development — GICS

602010 (provider Kroll, platforma International Cost of Capital) asimilata
industriei europene Real Estate (Operations & Services) — Damodaran,
echivalente industriei Cod CAEN 4110 Dezvoltare (promovare) imobiliara*!
reprezentata la BVB, precum si alte date relevante furnizate de provideri
privati de informatii, ex.:

o rate de evaluare sau multiplicatori din industrie,

o nivelul ratei fara risc si a primei de risc a pietei de capital,

o rata datoriilor financiare pe total capital in industrie,

o nivelul investitiilor de capital — CAPEX raportate la veniturile din

exploatare in industrie etc.).

Documentatia pusa la dispozitie de catre client!? are la bazd documentele
publice accesibile pe pagina web a Bursei de Valori Bucuresti
https://www.bvb.ro/Financialinstruments/Details/FinanciallnstrumentsDetails.aspx?s
=ANTE sau pe pagina web a societatii https://www.scaunesimeselemn.ro/ . intre
acestea mentionam:

= Bugetul de Venituri si Cheltuieli pe 2024;

= Situatiile financiare si Rapoartele anuale ale Consiliului de Administratie al
societatii pe ultimii 3 ani;

= Informatii privind imobilele inchiriate de catre societate in cele doua incinte
industriale detinute in mun. Ploiesti;

= Documentatia adunarilor generale din ultimii 3 ani;
Rapoartele auditorului financiar independent — dl. Anghel Dorin Nicolae.

k) Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Documentatia pe care se bazeaza evaluarea este prezentata in continuare:
= Sursa documentelor publice enumerate mai sus, care stau la baza intocmirii
raportului de evaluare, este clientul si documentele .
= Alte surse de informatii care vor fi consultate in scopul fundamentarii raportului
de evaluare:
o Metodologia de evaluare promovata de ANEVAR avand ca surse
principale suporturile de cursuri si seminare si cartile El ANEVAR /
IROVAL,;
o Baza de date proprie a evaluatorului;
o Publicatile si paginile web ale BNR, BVB, INS, ANOFM, OCPI,
EUROSTAT, FMI, ANEVAR (Revista Valoarea oriunde este ea),

11 Potrivit informatiilor furnizate evaluatorului de catre management, ponderea principala in veniturile
intreprinderii este data de cele realizate din activitatea de inchiriere a spatiilor industriale, administrative
si logistice ale firmei.

12 Prin intermediul doamnei director economic Adriana Draghici.
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provideri de date de piata si aplicatii de evaluare utilizate inclusiv in
evaluarea intreprinderilor si activelor necorporale: ex. Infront Analitics,
RisCo Servicii Financiare, Termene Just, pagina web a profesorului
Aswath Damodaran, pagina web a companiei PwC, Trading Economics,
platforma International Cost of Capital Navigator - Kroll etc.

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru acuratetea,
completitudinea si modul in care documentele publice ale societatii (ex. situatii
financiare si raportari periodice si curente ale Consiliului de administratie al societatii)
reflecta realitatea, responsabilitatea revenind conform competentelor si delegarilor
privind persoanele fizice si juridice din cadrul ANTECO S.A. Ploiesti implicate in
ntocmirea documentelor specificate mai sus.

in consecinta, evaluatorul nu are nici o responsabilitate pentru rezultatele
obtinute in evaluare in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau
gresite sau de situatii Si documente care nu reflecta corect realitatea.

l) Ipoteze semnificative. Ipoteze speciale semnificative

Principalele ipoteze semnificative, ipoteze speciale si conditii limitative de care
se va tine seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

I.1 Ipoteze semnificative

= Se presupune ca intreprinderea poate functiona in continuare cu respectarea
tuturor prevederilor legale in vigoare la data evaluarii.

= Se presupune ca entitatea subiect respecta reglementarile legale de
functionare in toate aspectele posibile intrinseci iar in cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinte, valoarea echitabila va fi afectata.

= Se presupune ca intreprinderea poate functiona in continuare cu respectarea
tuturor prevederilor legale in vigoare la data evaluarii.

— Se presupune ca entitatea subiect respectda reglementarile legale de
functionare in toate aspectele posibile intrinseci iar in cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinte, valoarea echitabila va fi afectata.

= Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala care
afecteaza subiectul evaluarii sau activele acesteia si care nu sunt cunoscute
de catre evaluator. In acest sens se precizeaza ca nu vor fi facute cercetari
specifice la arhive.

= Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate
de catre reprezentantul clientului precum si pe datele, informatiile si
documentele publice existente pe piata, mai precis pe cele declarate si puse la
dispozitie in mod public de catre reprezentantii societatii ANTECO S.A. Ploiesti
pe pagina web https://www.scaunesimeselemn.ro/, datele publice privind firma
subiect existente pe paginile web ale BVB, MF sau a altor provideri de informatii
privind firmele din Romania (ex. platformele https://www.risco.ro/ si
https://termene.ro/) si sunt prezentate fara a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare.

= Se presupune un management competent si responsabil al firmei, in interesul
tuturor actionarilor.
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= Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se
acorda garantii pentru acuratete.

= Activele intreprinderii evaluate nu au fost inspectate in extenso.

= Orice descriere din raportul de evaluare este destinata pentru a ajuta cititorul
raportului sa inteleaga argumentatia folosita in raport. Nu se va face o analiza
functionala si de capacitate a activelor.

= Raportul de evaluare nu trebuie inteles ca un audit de mediu sau ca un raport
detaliat al starii activelor, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si
calificarea. evaluatorului.

= Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu
reprezentantii clientului, nu exista nici un indiciu privind existenta unor
contaminari naturale sau chimice care ar putea afecta valoarea actiunilor firmei.

= Daca nu se arata altfel, se intelege ca evaluatorul nu are cunostinta asupra
starii ascunse sau invizibile a activelor firmei si a presupus ca nu exista alte
datorii decat cele inscrise in bilant, care ar putea majora sau micsora valoarea
echitabila a drepturilor de proprietate evaluate. Se presupune ca nu exista astfel
de conditii.

= Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se
afla activele firmei si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii
si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de
testare necesare descoperirii lor.

= Se presupune ca legislatia in vigoare se va mentine si nu vor fi luate in calcul
eventuale modificari care pot sa apara in perioada urmatoare.

— Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare sunt rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data
evaluarii.

= Se presupune, in concordanta cu standardele de evaluare relevante, ca valoarea
echitabila estimata este valabila doar la data evaluarii.

intrucat piata, conditile de piatd se pot schimba, valoarea care va fi estimata
poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment decat data evaluarii.

= Alegerea metodei de evaluare prezentate Tn cuprinsul raportului de evaluare tine
seama de tipul valorii exprimate, de prevederile standardelor de evaluare
aplicabile, de rationamentul evaluatorului si de informatiile disponibile.

= S-a presupus ca societatea intocmeste situatiile financiare si isi tine contabilitatea
cu respectarea integrald a prevederilor Legii Contabilitatii si tuturor obligatiilor
derivate din legislatia contabila. S-a presupus totodata ca activele societatii sunt
inregistrate la valori juste care reflecta fidel date de piata iar valorile de impozitare
sunt corect calculate in vedere platii corespunzatoare a taxelor si impozitelor
locale datorate de societate.

= Evaluatorul a utilizat in estimarea valorilor toate informatiile pe care le-a avut la
dispozitie la data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu a avut cunostinta.
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= Societatea are Cod CAEN principal 3109 - Fabricarea de mobila n.c.a. Potrivit
reprezentantilor societatii, veniturile din activitatea principala s-au redus drastic,
ajungand ca ponderea principala sa fie data de veniturile realizate din
activitatea de inchiriere a spatiilor industriale, administrative si logistice ale
firmei, astfel incat cercetarea de piata a fost extinsa la industriile europene Real
Estate Management & Development — GICS 602010 (provider Kroll, platforma
International Cost of Capital) asimilata industriei europene Real Estate
(Operations & Services) 2024 — Damodaran, precum si industriei din Roméania
Cod CAEN 4110 Dezvoltare (promovare) imobiliara.

1.2 Ipoteze speciale

= Nu este cazul.

Restrictii de utilizare, verificare, difuzare sau publicare, precizari GDPR

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

= Intrarea in posesia unei copii a raportului de evaluare nu implica dreptul de
publicare a acestuia sau de utilizare a acestuia decat de catre client si
destinatarii desemnati la punctele I.b) si Ic) al acestor Termeni de referinta.

= Raportul de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pct. I.c),
nefiind destinat pentru asigurarea activelor intreprinderii sau pentru garantarea
imprumuturilor intreprinderii.

= Raportul de evaluare este confidential, fiind destinat strict pentru client si
utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata de o
tertd persoana in afara clientului, n nici o circumstanta, responsabilitatea fiind
limitata de conditiile din contractul de prestari servicii de evaluare.

= Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la subiectul evaluarii, in
afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.
Nici prezentul raport de evaluare, nici parti ale sale (in special concluzii referitor
la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara
acordul prealabil al evaluatorului.
Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane
decéat cele precizate la pct. l.c), atrage dupa sine incetarea obligatiilor
contractuale.

= Raportul de evaluare este unul de estimare a valorii echitabile a capitalurilor
proprii ale ANTECO S.A. S.A. Bucuresti. in scopul determinarii acestei valori s-
au avut in vedere datele si informatiile existente pe piata, cele declarate si puse
la dispozitie Tn mod public de catre reprezentantii societati ANTECO S.A.
Ploiesti pe pagina web https://www.scaunesimeselemn.ro/, datele publice
privind firma subiect si firmele comparabile existente pe paginile web ale BVB,
MF sau ale altor provideri de informatii pentru piata de capital (ex. Kroll,
Damodaran) sau pentru piata specificd in care isi realizeazd majoritatea
veniturilor ANTECO S.A. Bucuresti (ex. Colliers, CBRE etc.) precum si datele
puse la dispozitia evaluatorului de catre client.

— Toate datele din situatiile financiare si raportarile periodice si curente ale
societatii au fost considerate a fi corecte, redand o imagine fidela (cea reala) a
activelor si au fost preluate din situatiile financiare si raportarile catre actionari
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puse la dispozitia publicului de catre reprezentantii societati ANTECO S.A.
Ploiesti.

= Valorile estimate pentru subiectul evaluérii sunt specifice datei evaluarii si
reflecta starea si circumstantele pietei la aceasta data. in consecinta, estimarea
valorii echitabile pentru subiectul evaluarii este valabila la data evaluarii.
Piata nationala a intreprinderilor si a activelor intreprinderilor se incadreaza in
categoria pietelor in dezvoltare. Informatiile din piatd sunt limitate si calitatea
informatiilor din piata nu garanteaza o imagine fidela a pietei. Concluziile
raportului de evaluare se bazeaza pe informatiile publice existente la momentul
evaluarii pe pagina web a societatii (https://www.scaunesimeselemn.ro/) si pe
paginile web ale
BVB(https://www.bvb.ro/Financiallnstruments/Details/FinanciallnstrumentsDet
ails.aspx?s=ANTE) si MF (https://mfinante.gov.ro/domenii/informatii-
contribuabili/persoane-juridice/info-pj-selectie-dupa-cui) .

= Raportul de evaluare are la baza informatiile furnizate de catre reprezentantii
clientului si situatiile financiare si raportarile asumate de managementul
societatii si confirmate de auditorul financiar al societatii, corectitudinea acestor
documente fiind responsabilitatea acestora.

= Orice actualizare, alocare sau reconsiderare a valorii, chiar motivata de
ipotetica escaladare a conflictului armat din nord-estul Romaniei va fi negociata
separat ca onorariu si termene de realizare.

= Valorile estimate sunt exclusiv TVA.

= Precizari GDPR:

o Toate pért,ile13 implicate accepta faptul ca se colecteaza si se prelucreaza datele cu
caracter personal inscrise in prezentul raport doar in conformitate cu legislatia Tn
vigoare, in modalitati care asigura confidentialitatea si securitatea adecvata a acestor
date, in vederea asigurarii protectiei impotriva prelucrarii neautorizate sau ilegale si
impotriva pierderii, a distrugerii sau a deteriorarii accidentale.

o In procesul de prelucrarea a datelor cu caracter personal, partile aplicd prevederile
Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului European si al Consiliului din 27
aprilie 2016 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea
datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor date si de abrogare
a Directivei 95/46/CE (regulamentul general privind protectia datelor) si ale legislatiei
nationale.

o Datele cu caracter personal comunicate in cadrul prezentului raport, vor fi prelucrate
doar in scopul executarii misiunii de evaluare.

o Datele cu caracter personal colectate si prelucrate in vederea executarii prezentului
raport sunt urmatoarele: (de ex.: nume si prenume, adresa, serie si numar carte de
identitate, cod numeric personal, numar de telefon/fax, adresa de posta electronica,
cont bancar).

o Datele personale inscrise in prezentul raport sunt pastrate in conformitate cu
prevederile legale referitoare la arhivarea documentelor.

o In situatia in care este necesara prelucrarea datelor personale in alte scopuri decét
cele prevazute mai sus, partea care realizeaza prelucrarea va informa cealalta parte
si Ti va solicita acordul scris cu privire la prelucrarea datelor cu caracter personal, in
conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare.

o Datele personale, comunicate in cadrul prezentului raport, pot fi comunicate
institutiilor publice, in conformitate cu prevederile legale in vigoare, la solicitarea
expresa a acestora.

o Partile isi garanteaza reciproc dreptul la informare si acces la datele cu caracter
personal, dreptul la rectificare, actualizare, portabilitate, stergere, la restrictionare si
opozitie Th conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare.

13 Evaluator, client, destinatar.
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o In contextul Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului European si al
Consiliului din 27 aprilie 2016 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste
prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor date,
prelucrare inseamna orice operatiune sau set de operatiuni efectuate asupra datelor
cu caracter personal sau asupra seturilor de date cu caracter personal, cu sau fara
utilizarea de mijloace automatizate, cum ar fi colectarea, inregistrarea, organizarea,
structurarea, stocarea, adaptarea sau modificarea, extragerea, consultarea,
utilizarea, divulgarea prin transmitere, diseminarea sau punerea la dispozitie in orice
alt mod, alinierea sau combinarea, restrictionarea, stergerea sau distrugerea.

m)Conformitatea cu standardele de evaluare relevante

In elaborarea raportului de evaluare au fost luate in considerare, in principal,
Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2022, astfel:

Standarde generale
= SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general),
= SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101),
= SEV 103 — Raportare (IVS 103),
= SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104),
= SEV 105 Abordari si metode de evaluare.
Standarde pentru active
= SEV 200 - intreprinderi si participatii la intreprinderi (IVS 200),
= GEV 600 Evaluarea intreprinderii,

Orice alte Standarde de evaluare facand parte din Standardele de evaluare a
bunurilor, ANEVAR, editia 2022, care nu au fost nominalizate direct mai sus dar care
se impun a fi consultate in procesul de evaluare.

m) Tipul si formatul raportului

Raportul de evaluare este unul scris, narativ, realizat in conformitate cu SEV
103 Raportare si cu standardele de evaluare specifice intreprinderilor, precum si cu
cerintele clientului.

n) Responsabilitatea fata de terti

Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o altéd persoana in afara clientului
pentru nici un fel de pagube ipotetice suferite de orice persoana fizica sau juridica
rezultate in urma deciziilor sau actiunilor/inactiunilor intreprinse pe baza raportului de
evaluare care va fi realizat.

Evaluatorul nu accepta nici un fel de responsabilitate fata de nici o parte datorita
lipsei de acces la informatii relevante care nu au fost aduse la cunostinta sa in timpul
misiunii de evaluare. Responsabilitatea fatd de client se limiteaza la termenii
contractuali din contractul de prestari servicii in domeniul evaluarii.
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Il.  ANALIZA DIAGNOSTIC

0) Analiza macro!*

Tn contextul razboiului din Ucraina, care a urmat efectelor negative ale masurilor
restrictive uate de autoritati in legatura cu pandemia covid-19, desi cresterea
economica globala este in curs de temperare, tarile Europei Centrale si de Est (CEE)
au rate agregate previzionate de crestere a PIB superioare Zonei Euro sau Statelor
Unite, dar inferioare Chinei.
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Global growth cooling, but CEE still
performing decently
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Evolutia ratei medii anuale de crestere a PIB si, respectiv, a balantei
guvernamentale ca % din PIB pentru Romania si Zona Euro in perioada 2018 — 2025,
este prezentata in graficul de mai jos:
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14 Sunt valorificate date INS, ANOFM, BNR, BCR — ERSTE, FMI, EUROSTAT efc.
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Evolutia indicelui preturilor de consum si, respectiv, a consumului privat istorice
sSi previzionate Tn perioada (2015 — 2027) este redata in graficul urmator.

Figure 3: Consumer Price Index & Private Consumption Evolution
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Comparativ cu celelalte tari din Uniunea Europeana, Romania se situeaza, cu
6,2%, pe pozitia nr. 1, respectiv tara cu cea mai ridicata inflatie anuala din Europa.
Media UE era in luna aprilie 2024 de 2,6% iar cea a Zonei Euro de 2,4%, vezi graficul
urmator:
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Ratele dobénzilor de piata au inceput sa scada, dar inca sunt net superioare
perioadei 2017 — 2021, ceea ce ingreuneaza atat finantarea intreprinderilor cat si
creditarea gospodairiilor.
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Rata somajului (metodologie de calcul BIM) a inregistrat o evolutie puternic
ascendenta intre 2020 si nceputul lui 2021, cu aproape 2 pp!, urmata de o scadere la
inceputul lui 2022 de cca 1pp si o consolidare n jurul a 5,5% Tn 2023.

2020 2021 2022 2023 2024

Institutul National de Statistica Value Chg Chg%
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Rata somajului BIM este asteptata sa inregistreze o usoara crestere in 2025,
pana in jurul a 5,5%, vezi graficul de mai jos:
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Datele finale ale recensamantului din 2011 arata o populatie a Romaniei de
20.122.000 locuitori. La data de 01.12.2021 a fost incheiat un nou recensamant care
a estimat o populatie tintd de numai 19.023.542 locuitori, in scadere cu 5,46%, mai
ales din cauza natalitatii scazute si a plecarii in strainatate a locuitorilor.
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Populatia rezidenta
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Riscul Macro
Riscul de tara

Ultimul barometru al riscurilor de tara si sectoare economice publicat de
COFACE pentru T2 2024, plaseaza Romania in zona de risc de tara Rezonabil, similar
celor din Ungaria, Cehia, Slovacia sau Polonia.
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Numarul total de Tnmatriculari de ntreprinderi, incluzand aici toate formele
legale de organizare, de la PFA la SA, efectuate in perioada 01.01.2024 - 31.05.2024
comparativ cu aceeasi perioada a anului trecut a scazut cu 10,89%, aratand o
diminuare a apetitului spre afaceri personale al antreprenorilor romani.
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Printre cauzele principale se numara temerile privind angajarea Romaniei
alaturi de Polonia intr-un razboi direct cu Rusia, fara implicarea NATO, inflatia
persistenta (Romania continua sa conduca topul inflatiei anuale in randul tarilor UE),
precum si modificarile legislatiei fiscale frecvente, imprevizibile si cu efecte profund
negative asupra firmelor private, in primul rand a IMM-urilor.

Numarul total de dizolvari de intreprinderi realizate in perioada 01.01.2024 -
31.05.2024 comparativ cu aceeasi perioada a anului trecut a crescut cu 15,78%. In
aceeasi perioada, dizolvarile in cadrul intreprinderilor de Tranzactii imobiliare au
crescut cu 25,64!, aratand per total o mai puternica afectare a acestui domeniu.

Numarul total de radieri de intreprinderi realizate in perioada 01.01.2024 -
31.05.2024 comparativ cu aceeasi perioada a anului trecut a crescut cu 37,88%. n
aceeasi perioada, dizolvarile in cadrul intreprinderilor de Tranzactii imobiliare au
crescut cu 20,9%.

Numarul total de intreprinderi intrate in insolventa in perioada 01.01.2024 -
31.05.2024 comparativ cu aceeasi perioada a anului trecut a crescut cu 10,2%. in
aceeasi perioada, insolventele in cadrul intreprinderilor de Tranzactii imobiliare au
scazut cu 4,8%.

Aceste evolutii cumulate petrecute in primele 5 luni ale anului 2024
demonstreaza efectele distructive ale politicilor guvernamentale in relatie cu mediul
de afaceri.

Deficitul de cont curent

Potrivit BNR, Tn perioada ianuarie-mai 2024 contul curent al balantei de plati a
Tnregistrat un deficit de 9,17 miliarde euro, comparativ cu 6,88 miliarde euro in
perioada ianuarie-mai 2023. In structura acestuia, balanta bunurilor a consemnat un
deficit mai mare cu 1,42 miliarde euro, balanta serviciilor a inregistrat un excedent mai
mic cu 0,71 miliarde euro, balanta veniturilor primare a inregistrat un deficit mai mare
cu 0,71 miliarde euro, iar balanta veniturilor secundare a inregistrat un excedent mai
mare cu 0,55 miliarde euro.

Datoria externa totala

Evolutia datoriei guvernamentale a Romaniei ca procent din PIB in perioada
1995 — 2023 este prezentata in graficul urmatort®:

Percent of GDP

1995 2003 201 2019

15 https://tradingeconomics.com/romania/government-debt-to-gdp
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Sa notam cresterea abrupta a acestui indicator incepand din anul 2020. in
cursul anului 2024, potrivit ultimelor date macro disponibile la data prezentului raport,
datoria guvernamentala ajunsese la cca 52,1% din PIB, conform comunicatului
Institutului National de Statistica din 8 iulie 2024. Din acest punct de vedere, datoria
guvernamentala ca procent din PIB a depasit cu cca 2pp asteptarile expertilor
internationali de la Trading Economics pentru perioada 2024 — 2026.

Potrivit BNR'®, in perioada ianuarie - mai 2024, datoria externa totald a crescut
cu 5,67 miliarde euro, pana la 175,75 miliarde euro. In structura:

= datoria externa pe termen lung a insumat 130,99 miliarde euro la 31 mai
2024 (74,5% din totalul datoriei externe), in crestere cu 7,6% fata de 31
decembrie 2023;

= datoria externa pe termen scurt a inregistrat la 31 mai 2024 nivelul de
44,75 miliarde euro (25,5% din totalul datoriei externe), in scadere cu
7,4% fata de 31 decembrie 2023.

Piata de fuziuni si achizitii

Potrivit consultantilor de la Ernst & Young la nivel global, in 2023, activitatea de
fuziuni si achizitii si-a continuat traiectoria descendenta, prelungind declinul observat
in 2022 si marcand un minim al ultimilor 10 ani in ceea ce priveste valoarea totala a
tranzactiilor. Aceasta tendinta a fost cauzata de factori precum cresterea costurilor de
finantare, intensificarea tensiunilor geopolitice, incetinirea generala a activitatii
economice si accentuarea restrictiilor de reglementare.

Multiplele perturbari au dus la scaderea valorii pietei globale de fuziuni si
achizitiicu 13% de la an la an, in timp ce activitatea de fuziuni si achizitii din Europa
a scazut cu 19%.

in 2023, volumele de tranzactii la nivel global au crescut in sectorul aerospatial
si al apararii, minerit si metale, energie si utilitati, industria farmaceutica, productie
industriala, industria auto si tehnologie, comparativ cu 2022. Aceste sectoare par ca
vor continua sa atraga investitii si in acest an, iar viitoarele domenii de interes pentru
subsectoare includ IA, semiconductori, vehicule electrice, baterii si stocare de energie,
biotehnologie, tehnologie spatiala, sanatate si brokeraj de asigurari.

Piata de fuziuni si achizitii din Romania a inregistrat anul trecut 189 de tranzactii
finalizate, cu o valoare de 4,3 miliarde de euro, in scadere cu circa 20% fata de 2022,
cand ajunsese la 5,2 miliarde de euro, potrivit unei analize realizate de PwC Romania.

in cazul in care sunt luate in considerare atat tranzactiile finalizate, cat si cele
semnate dar nefinalizate, anul trecut s-au inregistrat 241 de deal-uri, cu o valoare
totala de cca 7,7 miliarde euro.

in primele trei luni ale anului 2024, piata romaneascé de fuziuni si achizitii
(M&A) a inregistrat 63 de tranzactii1, o crestere modesta fata de cele 61 de tranzactii
inregistrate in T1 2023, indicand o accelerare a activitatii fata de cele doua trimestre
anterioare.

Valoarea estimata a activitatii locale de fuziuni si achizitii a fost 1,1 miliarde
USD in T1 2024, in scadere fata de cele 2,5 miliarde USD in T1 2023. Cu toate
acestea, valoarea estimata a activitatii locale de M&A a scazut doar cu 7% anual,
atunci cand se ia in considerare mega-tranzactia din T1 2023, respectiv achizitia
operatiunilor grupului italian Enel din Romania de catre Public Power Corporation,
pentru 1,3 miliarde USD.

16 https://www.bnro.ro/page.aspx?prid=24780
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Situatia actualizata a autostrazilor nationale deschise, in derulare si in licitasie,
cu anii estimati de deschidere este prezentata mai jos. In intervalul 2024 — 2035 se

asteapta darea in folosinta a autostrazii A7 Ploiesti — lasi.
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p) Piata imobiliara

Avand in vedere ca majoritatea veniturilor din exploatare ale firmei subiect se
realizeaza pe piata imobiliara de tip industrial, logistic si office, prin inchirierea activelor
proprii imobiliare, raportul de evaluarea analizeaza si piata imobiliara specifica.

Evolutia investitiilor pe piata imobiliara din Europa

Economia UE ramane deosebit de vulnerabila la evolutiile de pe pietele energiei
iar incetinirea cresterii mondiale are ca efect reducerea cererii externe. Evolutia
investitiilor pe piata imobiliara europeana centrala si de est (CEE) este prezentata in
graficul de mai jos), respectiv evolutia in structura pietei si provenienta investitorilor.
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mHungary Romania
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Sursa: Colliers - CEE Investment Scene Q1 2024

Primul trimestru din 2024 s-a incheiat cu investitii imobiliare in valoare totala de
202 milioane de euro in Romania, in crestere cu 69% fata de primele trei luni din 2023,
tranzactiile in segmentul retail reprezentand aproximativ doua treimi din volum.

Romania a avut o performantd mai buna in comparatie cu celelalte cinci
economii majore (Bulgaria, Cehia, Ungaria, Polonia si Slovacia) din Europa Centrala
si de Est (ECE), intr-un context in care activitatea pe piata din regiune a fost redusa,
iar volumul tranzactiilor a inregistrat unul dintre cele mai scazute niveluri din ultimul
deceniu.

Poland
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In ansamblu, volumul total de investitii din cele sase tari din ECE a scézut cu
15% comparativ cu primul trimestru din 2023, pana la aproximativ 1,2 miliarde de euro,
in linie cu dinamica din alte regiuni din Europa si in multe alte zone ale lumii.

Republica Ceha a devenit noul lider in regiune, volumele de investitii
reprezentand 46% din totalul celor mai mari 6 tari din Europa de Est, surclasand
Polonia, care a avut o pondere cumulata de 30% din volumele tranzactionate in primul
trimestru al anului. Rezultatele inregistrate au variat insa semnificativ in regiune, de la
o scadere de 94% a activitatii in Slovacia, la o crestere de 69% in Romania.

In economiile tarilor din ECE, sectorul de constructii este apreciat de liderul
analizelor de risc pe pietele europene — COFACE, ca fiind unul de risc foarte ridicat,
vezi figura de mai jos:
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Ratingul de risc foarte ridicat pentru sectorul de constructii este acordat si
acestei industrii din Romania, vezi tabelul de mai jos care detaliaza riscurile sectoriale
in cele mai importante trei economii din ECE: Polonia, Roméania si Cehia.

CENTRAL & EASTERN EUROPE

BUSINESS
e Czechia Poland Romania gFST(AU o .
Europe Pagina | 40
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Evolutia investitiilor pe piata imobiliara din Roménia

Volumul total al investitiilor imobiliare in Romania in 2023 a fost de cca 500 min,
euro, in scadere cu 60% fata de 2022, reflectdnd prudenta investitorilor in contextul
razboiului din Ucraina si a incetinirii semnificative a economiei UE si a zonei Euro.
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O pondere de 57% din investitia totala, la nivelul tarii, in 2023, au reprezentat-
o proprietatile comerciale (inclusiv de tip malluri). Proprietétile industriale & logistice
au insumat doar 14%, birourile 17% iar hotelurile 8%.
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Anul 2023 a marcat darea in folosinta a cca 492.000 de mp de spatii industriale
si logistice moderne, evolutia cantitativa si pe regiuni fiind detaliate in graficele
urmatoare:
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Evolutia pietei de inchirieri este detaliata mai jos, 2023 avand un total de cca
994 mii de mp total inchiriati, dintre care cam 78%
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Rata globala de neocupare pe spatiile industriale si logistice moderne s-a
mentinut n jurul a 5%, ultimul trimestru din 2024 inregistrand valoarea de 4,9%. La
spatiile industriale si logistice vechi ratele de neocupare sunt mult mai ridicate iar
chirile obtenabile sunt considerabil mai mici, in timp ce orice chiriasi corporativi
strategici sunt complet exclusi, piata inchirierilor fiind una destinata exclusiv micilor
afaceri de interes local cu antreprenori romani. .
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q) Piata imobiliara din Ploiesti

Piata imobiliara din Ploiesti s-a confruntat cu schimbari semnificative in ceea
ce priveste populatia sa in ultimele doua decenii. in anul 2002, Ploiestiul g&dzduia un
numar de 232.527 locuitori, in timp ce in 2011, acest numar a inregistrat o scadere,
ajungand la 209.945 de locuitori. Declinul demografic a continuat, iar in anul 2021,
orasul a numarat doar 180.539 de locuitori, 0 scadere cu 22% in aproape 20 de ani.
Aceste schimbari demografice semnificative au avut un impact semnificativ asupra
pietei imobiliare din Ploiesti.

Mutatia sediului Petrom in Bucuresti in 2007 a avut un impact semnificativ
asupra atractivitatii industriale a municipiului Ploiesti. Odata cu decizia companiei de
a-si transfera sediul in capitala, multe alte companii ,satelit” care erau strans legate
de activitatea si colaborarea cu Petrom si-au mutat, de asemenea, sediul in Bucuresti.
Acest fenomen a dus la un declin al activitatii comerciale in Ploiesti si in intregul judet.
Orasul a pierdut o parte semnificativa din infrastructura industriala si a resimtit o
scadere a investitiilor si o migrare a fortei de munca catre capitala. Pe langa aspectele
economice, mutarea sediului Petrom a avut si un impact asupra identitatii si istoriei
orasului, care fusese asociat cu industria petroliera si dezvoltarea sa. Cu toate ca
Ploiesti ramane un important centru al industriei petroliere, mutarea sediului Petrom a
avut un efect vizibil asupra atractivitatii sale industriale si economice.

Din perspectiva pietei rezidentiale, comunele din proximitatea municipiului
precum Paulesti, Gageni, Strejnicu, Bucov si Blejoi au devenit destinatii atractive
pentru dezvoltarea imobiliara datorita infrastructurii imbunatatite, a preturilor mai
accesibile. Dezvoltarea imobiliara in comunele limitrofe a generat investitii in
infrastructura si facilitati publice. Acest fenomen a adus si provocari precum cresterea
traficului si presiunea asupra resurselor si serviciilor publice.

Referitor la piata de industrial si logistica strict din municipiul Ploiesti, datale
cele mai recente extrase din analiza companiei Cushman & Wakefield Echinox
prezentata in Anuarului 2024 Logistica & Transporturi — Ziarul Financiar, stocul de
spatii moderne a ajuns la 436.200 mp, cu 4.500 mp disponibili imediat si 23.600 mp
proiecte in constructie. Inchirierile incheiate la finalul T2 2024 s-au cifrat la cca 19.000
mp n timp ce in T1 2024 a avut loc o pre-inchiriere de tip sale & leaseback de
dimesniune similara de catre TENNECO in WDP Park Ploiesti.

Piata de industrial §i logistica |a final de T2/2024

Subpiata Stor(mp)  Disponiblitate  Ratd neocupare Take-up YTDTakeup  Proiects finalizate Proiectain Chirie prime:
(mp) (%) (mp) (mp) Ti{mp) constructie (mp)  (ewn/mp/lund;

73300 A 97800 3500 92800 41
67400 9] 12400 . 66500
4500 1 18,000 . 23600 43
18100 43 17.000 465
10500 26 £.000 5000 78.000 43
0 0 - 43

6800 4 7300 800 = 43
35300 § 7300 800 12000 45
355,000 5 186,900 48800 499.000 47

Tranzactii-cheie in T1/2024

Proprietate Subpiat Chiriag Suprafafd contractata (mp) Tiptranzactie

WOP Park Poiesti Ploiest Tenneco 19.000 saledd easeback

WDP Park Baia Mare Baia Mare Maravet 1.000 serlazse

MLP Bucharest West Bucharest Dxim Daniel Ditributie 10.000 new lease
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Informatiile sintetizate in Revista Valoarea Oriunde este ea, nr. 42 / Q1 2024
(ultimul disponibil la data raportului) privind piata imobiliaré industrialad & logistica de
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clasa A la nivelul Q4 2023 sunt cuprinse in tabelul de mai jos:

Spatii industriale si logistice de clasa A situate in orase secundare ca Ploiestiul

T4 2023 Chirie Rata capitalizare | Rata de neocupare Pagina | 43
CBRE 3,40 € 4,50 € 8,35%| 10,35% 3,60%

Colliers 4,00 € 5,00 € 8,25% 9,00% na

Darian 3,00 € 4,50 € 9,00%| 10,50% 10,00%

C&W 4,10 € 4,35 € 8,35% 9,10% na

JLL 3,80 € 4,75 € 9,00%| 10,00% 4,30%

Knight Frank 3,50 € 4,50 € 9,50%| 10,00% na

Cercetarea de piata a inclus si informatii privind spatiile industriale & logistice
de clase B si C amplasate in perimetrul municipiului Ploiesti si a comunelor invecinate.
Proprietatile industriale si logistice care predomina in oferta specificd sunt in
majoritatea lor spatii de clasa A.

Spatiile industriale, logistice si administrative detinute de ANTECO S.A. sunt
spatii de clasa C, vezi si diagnosticul tehnic de la litera r) Analiza SWOT. Tn mod
similar, spatiile din incinta de pe str. Lamaitei sunt clasificate tot ca si Depozite Clasa
C de catre portalul depozitinfo.rol?, expert de piatd Adina Camara. Prezentdam mai jos
listarea pe acest portal a spatiilor disponibile din incinta de pe str. Lamaitei.

o

Depozit de inchiriat Ploiesti

de @

100185 Ploiesti, Lamaitei nr. 2

Cost chirie depozite (m? / luna + TVA)
Costuri intretinere (/m2/ luna + TVA):

0,50 € 50 m?

Depozit disponibil:
4.000 m?

Spatiu depozit minim de inchiriat:

De la expert

Adina Camara
Expert de piata
+40 748 886 010

{

Imagini

17 https://www.depozitinfo.ro/depozite-cladiri-de-depozite-de-inchiriat/Ploiesti/-/depozit-de-inchiriat-
ploiesti
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Clasa cladirii de depozite:

Status proprietate: Existenta
Spatiu total de depozite: 6.000 m?
Spatiu depozit minim de 50 m?
inchiriat :

Depozit disponibil: 4.000 m?
Grad ocupare: 33%

Depozite clasa C <4 —

Cost chirie depozite : 1 - 2€/m¥luna + TVA

Costuri intretinere: 0,50 € /m%/luna + TVA

Perioada minima de 1luna
o inchiriere:
1 Garantie financiara: 2 luni

Spatii logistice si industriale de clasa B sunt listate pe portalul depozitinfo.ro'®
ntr-o plaja de chirii de 2- 6 euro/mp, in functie de tipul de spatiu (ex. birou / depozitare)
sau de suprafata inchiriata. Este de remarcat gradul de ocupare de numai 9%.

& » mEn

107110 Ploiesti, Bucoy, str. Octavian Goga 50

Depozit Ploiesti - Bucov

Cost chirie depozite (m?2/ luna + TVA) Depozit disponibil:

2-6¢€ 2.500 m?
Costuri intretinere (/m2/ luna + TVA): Spatiu depozit minim de inchiriat:
0,50 € 220 m?

De la expert

Adina Camara
Expert de piata

+40 748 886 010

Imagini
Clasa cladirii de depozite: Deporzite clasa B

Tip parcare Spatii Cost parcare
Status proprietate: Existenta

Parcare exterioara 30 30€+TVA
Spatiu total de depozite: 2.750 m?
Spatiu depozit minim de 220 m?
inchiriat :
Depozit disponibil: 2.500 m? Anul construirii: 1 septembrie 2020
Grad ocupare: 2% Deschis: 1 martie 2021

Chiriasi:

Spatiul este de curand terminat ca si constructie si a intrat pe
piata de inchirieri acum. Exista momentan un singur chirias in
partea din spate a proprietatii, intr-un spatiu nou construit.
Acesta comercializeaza in sistem engros diferite sortimente de
uleiuri industriale. Sunt negocieri si cu alte companii pt alte spatii
dar nu sunt incheiate contracte.

Cost chirie depozite : 2 - 6€/m¥/luna + TVA

Costuri intrefinere: 0,50 € /m2/luna + TVA

Perioada minima de Tan
inchiriere:

Localizare amplasament:

18 hitps://www.depozitinfo.ro/depozite-cladiri-de-depozite-de-inchiriat/Ploiesti/-/depozit-ploiesti-bucov

Pagina | 44


https://www.depozitinfo.ro/depozite-cladiri-de-depozite-de-inchiriat/Ploiesti/-/depozit-ploiesti-bucov

Pret de retragere Actiune Anteco S.A. Ploiesti

MALUJROSU

Ploiesti

Exista si spatii de clasa A listate la o chirie de 2 euro/mp?°, totalul Tnchiriabil
fiind de 10.000 mp iar gradul de ocupare de 52%.

Hala industriala

Imagini

Clasa cladirii de depozite:

Status proprietate:
Spatiu total de depozite:

Spatiu depozit minim de
inchiriat :

Depozit disponibil:

Grad ocupare:

Cost chirie depozite :
Costuri intretinere:

Perioada minima de
inchiriere:

Deschis:

Anul renovarii:

de @

1- MOVILA VULPII,

Cost chirie depozite (m?2/luna + TVA)

2€

Costuri intretinere (/m?/ lund + TVA):

2¢€

De la expert

o O

100476 Ploiesti, Com Paulesti, sat Gageni, Ferma

Depozit disponibil:
10.000 m?
Spatiu depozit minim de inchiriat:

500 m?

Adina Camara
Expert de piata
+40 748 886 010

Depozite clasa A

Existenta
20.970 m? ' 7 LR
Ile byiMRS & \\‘ Rloiestiori
500 m? 6
AL ' Tiantareni,.
10.000 m?
52%

2 €/m¥/luna + TVA

2 € /m%/luna + TVA

Manastirea Ghighiu Ll

1luna
1A

1 noiembrie 2011

1 septembrie 2017

19 https://www.depozitinfo.ro/depozite-cladiri-de-depozite-de-inchiriat/Ploiesti/-/hala-industriala
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2 euro/mp este si pretul de listare al unui spatiu de 2.000 mp de clasa B la Novisimo
Imobiliare — promovat de portalul imobiliare.ro:

imobiliare.ro

NOVISIMO-IMOBILIARE: HALE DEINCHIRIAT CU SUPRAFETEINT...

o s 2 €rins Pagina | 46
o scevae (22 .
Specificatii
Depoaitans pratatd T, *aponit 2000 mp
2000 mp
==l
Notite
Faas

ATEDETALL CERTFICAT ENEROETIC
1 A IR . Y

2 euro/mp este pretul de listare al unui Showroom — cladire multifunctionala
situat la iesirea din Ploiesti spre Buzau, cu un teren aferent de 7.000 mp la Discount
Imobiliare — promovat de portalul imobiliare.ro?°:

imobiliare.ro

Inchiriere Showroom / Cladire Multifunctionala

\o} Plolesti, zona Centra

2€/mp/ lund 14.000 €/1una

Emanuel Paun
Cormuitant nobder
DISCOUNT IMOBILIARE (:,]

Specificatii
L Anunt: XBP114009 fctualizat in 04.08.2023
Tip imobil: Centru comercial  Suprafatatotald disponibilé: 7.000 mp
Suprafatatotals proprietate: 7.000 mp
Nr. locuri parcare: 50
Stadiu constructie: exista
Anconstructie: 2010

20 Pretul listat este aferent suprafetei de teren. Raportat la suprafata inchiriabila a cladirii showroo, chiria

este de cca 5,8 euro/suprafata utila.
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Spatiile de clasa A?! din Parcul Industrial Ploiesti sunt listate la o chirie medie
de 4 euro/mp.

Depozit de inchiriat Parcul B @ - e
Industrial Ploiesti B

100213 Ploiesti, Parcul Industrial Ploiesti
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Cost chirie depozite (m?2/luna + TVA) Depozit disponibil:

4€ 6.000 m?
Spatiu depozit minim de inchiriat:
300 m?

De la expert

Adina Camara
Expert de piata

+40 748 886 010
Clasa cladirii de depozite: Deporzite clasa A
Status proprietate: Existenta

Spatiu total de depozite: 6.000 m?

Spatiu depozit minim de 300 m?

inchiriat :

Depozit disponibil: 6.000 m?

Cost chirie depozite : 4€/m?/luna + TVA
Perioada minima de 1an

inchiriere:

Garantie financiara: 1luna

¥ Chiriasi:

Kalsonic-cans, Yazaki, Baumix, Johnson Control, Win Bosman,
Cameron, general logistics warehouse Kaufland, general logistics
warehouse Profi, Baumix, Romanian Auto Registry, A & A Medical,
Timken, Unilever, British American Tobacco.

Parcul Industrial Ploiesti ofera?? insa in locatile sale mult mai multe spatii
industriale si logistice la inchiriere in jurul municipiului Ploiesti. Cu cele patru locatii
detinute: Ploiesti (162,6 Ha), Urlati (35,06 Ha), Mizil (31,4 Ha) si Ciorani (45
Ha), Ploiesti Industrial Parc ocupa o suprafata totala de 275 ha, fiind al doilea parc
industrial ca marime din Romania,

21 https://www.depozitinfo.ro/depozite-cladiri-de-depozite-de-inchiriat/Ploiesti/-/warehouse-for-rent-
ploiesti-industrial-park
2 https://www.depozitinfo.ro/depozite-cladiri-de-depozite-de-inchiriat/Ploiesti/-/Ploiesti-Industrial-Parc



https://www.depozitinfo.ro/depozite-cladiri-de-depozite-de-inchiriat/Ploiesti/-/warehouse-for-rent-ploiesti-industrial-park
https://www.depozitinfo.ro/depozite-cladiri-de-depozite-de-inchiriat/Ploiesti/-/warehouse-for-rent-ploiesti-industrial-park
https://www.depozitinfo.ro/depozite-cladiri-de-depozite-de-inchiriat/Ploiesti/-/Ploiesti-Industrial-Parc
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Ploiesti Industrial Parc s @ &=

100213 Ploiesti, Soseaua Ploiesti-Targoviste, km 8,
Str. Sferei 1

Depozit disponibil:

750.000 m2

De la expert

Adina Camara
Expert de piata
+40 748 886 010

Clasa cladirii de depozite: Depozite clasa A

\ ~
| S
Status proprietate: Existenta VIRS . / \Ploiestiori %
Depozit disponibil: 750.000 m?2 I o 1 Tantareniy
Tip parcare Spatii Cost parcare |
P . Corlété$ti
Anul construirii: 1 decembrie 2001

8

Manss ahir A8

Prezentam una dintre locatii, unde sunt situate si Centrele logistice Kaufland si
Lidl, precum si Depozitul Profi, alaturi de Registrul Auto Roméan Prahova si Biroul
Vamal Ploiesti.

i

: X ’ | “‘n
{ 1
: . IR ’l - ‘ A - a v 156
Centrul Logisticltid[\® o { ! A v : L L N N : =
g:;". 156 ® el . g e \ 4\ o " 7% ¢
. B . - b 5 D
s FRA O NN
& Y A ~ centrullfogisticiKaufland

/ i\ P AT \ S\ é' . \))

] > - ; : \ \ X ; | W

in dosarul de lucru al evaluatorului exista o cercetare extinsa a pietei specifice
de inchirieri industriale si logistice in Ploiesti si in imprejurimi, care intareste concluziile
datelor prezentate mai sus, respectiv existenta unei oferte concurente la spatiile
emitentului evaluat extrem de bogata, in special pe segmentele de clasa A si B, ceea
ce pune presiune mare pe evolutia viitoare a veniturilor din inchirieri.
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Simbol:
ISIN:
Tip:
Segment:

Categorie:

Stare:

Pret de retragere Actiune Anteco S.A. Ploiesti

Analiza SWOT

Prezentare generala

Societatea ANTECO S.A. este identificata prin:
= Cod unic de inregistrare: RO1351808,

= Numar de inregistrare la ORC: J/29/96/1991,

= Sediul social: Ploiesti, str. Lamaitei, nr. 2, jud. Prahova,

= Adresa web: https://www.scaunesimeselemn.ro/ ,

= ANTECO este listata la Bursa de Valori Bucuresti avand simbolul ANTE.
ANTE ANTECO SA PLOIESTI
ROANTEACNOR3
Actiuni Max.: 0,0505
S:1'T””' 0,0505 0,00%= f”" ;
06.06.2024 18:00:00 Min.: 00505
AeRO Standard
Tranzactionabila
Cod Fiscal / CUL 1351808
Cod Registrul Comertului J29/96/1991

Adresa

Website
ANTECO SA PLOIESTI E-mail
Presedinte CA Telefon
GHEORGHE VASIOIU

Director General

Fax

Domeniu de activitate

MIRCEA ILISIE

Cod CAEN

Cod LEI

Modificari capital Social

05.02.2008 Social 13.934.459 40.
03.10.2005 Majorare Capital 164535 13
Social

15.03.2002 :s::: ir[?;favmom 164.535

07.021999 :;i‘;rlam Capital 149752
Structura actionariat

Cauta

Sursa informatiei: DEPOZITARUL CENTRAL Din data: 31.12.2023
Actionar Actiuni Procent
ILISIE VASILE-DORU 17.311.515 42,2908 %
ILISIE MIRCEA 17.311.514 42,2908 %
Pers.Fizice 6.255.199 15,2810 %
Pers.Juridice 56.231 0,1374 %
TOTAL 40.934.459 100 %
Sursa informatiei: DEPOZITARUL CENTRAL Din data: 30.06.2023
Actionar Actiuni Procent
ILISIE VASILE-DORU 17.311.515 42,2908 %
ILISIE MIRCEA 17.311.514 42,2908 %
Pers.Fizice 6.255.199 15,2810 %
Pers.Juridice 56.231 0,1374 %
TOTAL 40.934.459 100 %

Majorare Capital

934.459

934.459

164.535

164.535

STR. LAMAITEI NR. 2, PLOIESTI, PRAHOVA, Romania
www.scaunesimeselemn.ro

office@anteco.ro

0244-543088; 0244-514090

0244-516571; 0244-543088

Fabricarea de mobila n.c.a.

3109

254900UX1KUW39FWB8EQ3

Valoare nominala
finala (RON)
0,1000 0,1000 @
7,3390 0,000 @
2,5000 7,3390
2,5000 2,5000
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= Capitalul social al societatii este format din 40.934.459 actiuni nominative
cu valoarea nominala de 0,10 lei/actiune fiecare actiune dand dreptul la un
vot in cadrul adunarilor generale ale actionarilor.

= Informatii privind indicatorii bursieri, performanta si evolutia actiunilor
comparativ cu Indicele BET:

Simbol ANTE Parametri standard instrument Paglné | 50
Piata Principala XRS1 Marime bloc 1

Stare simbol-piata Inchisa Limita var superioara Pret ref. + 30,00%

Bloomberg FIGI BBGOODQTOWQS Limita var inferioara Pret ref. - 30,00%

Simboluri conexe . Valoare pas de pret 0,0005 ( sharemM1)

Loc de tranzactionare (MIC) XCAN

Cod CFI ESVUFR

Indicatorii bursieri si performantele actiunii la data raportului de evaluare sunt
prezentati in continuare:

Indicatori bursieri

Capitalizare (06.06.2024) 2.067.190,18
PER 30,55
P/BV 0,34
EPS 0,00
Performanta

Var. Pret (%) Volum Valoare Nr. tranz.
1 saptamana 0,00m 4] 0,00 0
1luna 0,00w 0 0,00 0
6 luni -22,31™ 18.594 1.119,83 7
l1an 1,00~ 52.314 2.910,83 12
Anul curent 1,00~ 25.594 1.574,83 9

Actiunile nu au mai fost tranzactionate din 06.06.2024, cand pretul de inchidere
a fost 0,0505 lei rezultand intr-o capitalizarea bursiera de 2.067.190,18 lei, adica 34%
din valoarea contabild a capitalurilor proprii (PBV = 0,34).

= ANTECO SA PLOIESTI, 1, BVB~ €0,0505 ® Market Closed

Volume (20) ~ 74

®

- + < >

T 1 T
Apr 06-06-2024 18:00 18:02:00

18:07:0C {.‘}

Bl
=T
[41]
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Istoric tranzactionare

Copy Ccsv Excel PDF

Pret deschidere Pret minim

06.06.2024 XRS1 2 74 3,74 0,0505 0,0505 0,0505 0,0505 0,0505 0,0000w=
08.04.2024  XRS1 1 2.910 146,96 0,0505 0,0505 0,0505 0,0505 0,0505  -20,4700~
03.04.2024  XRS1 3 13.910 883,29 0,0635 0,0635 0,0635 0,0635 0,0635 25,7400~
30.01.2024  XRS1 1 1.700 85,85 0,0505 0,0505 0,0505 0,0505 0,0505  -22,3100~

Istoricul de tranzactionare pe ultimele & luni

Observam ca in perioada 30.01.2024 si 06.06.2024 (data ultimelor tranzactii bursiere)
cursurile bursiere au fost cuprinse in intervalul 0,0505 si 0,0635 lei/actiune.

ANTE ROANTEACNOR3 2.067.190 6.126.108 31.12.2023 0,34 30,55 31.12.2023
Ultimul pret 0,0505
Var 0,0000
Var (%) 0,00
Pret deschidere 0,0505
Pret maxim 0,0505
Pret minim 0,0505
Pret mediu 0,0505
Data/ora 06.06.2024 18:00:00

Si pe ultimele 12 luni (52 saptamani) intervalul min — Max a fost similar cu cel aferent
ultimelor 6 luni, respectiv 0,0505 - 0,0635 lei/actiune.

Max. 52 saptamani 0,0650

Min. 52 saptamani 0,0500

Min [ Max 52 saptamani pe baza preturilor ajustate

Istoric si Forma juridica

Societatea a fost infiintata in 1886 ca prima fabrica de mobilier din Romania si
a lucrat pentru Casa Regala Roméana. Mobilierul produs in timp de catre ANTECO era
unul din lemn masiv destinat atat sectorului HORECA (restaurante, hoteluri, baruri,
cafenele, pub-uri, pizzerii) cat si amenajarilor locuintelor proprii ale cetatenilor.

in prezent insa, ponderea principald a veniturilor este generata din activitatile
de inchiriere a spatiilor industriale, administrative si logistice ale firmei, dupad cum se
precizeaza Si pe pagina web a companiei, respectiv
https://www.scaunesimeselemn.ro/index.php?p=2 .

Pagina | 51


https://www.scaunesimeselemn.ro/index.php?p=2

Pret de retragere Actiune Anteco S.A. Ploiesti

Litigii
Ponderea principala a litigiilor societatii este data de cele de munca, urmate de

cele cu profesionistii. Defalcarile anuale pe categorii de caz si pe calitate parte sunt
prezentate in tabelul de mai jos:

I Statistica procese instanta

An Categorie caz Calitate parte

2024 11 Litigii de munca 117 Parat 116
2023 11 Litigii cu profesionistii 16 Intimat Parat 10
2022 13 Contencios administrativ si fiscal 5 Reclamant 6
2021 14 Civil 4 Apelant Parat 3
2020 51 Faliment 1 Revizuent Parat 2
2019 24 Penal 1 Intimat 2
2018 10 Revizuent 1
2017 8 Intimat Creditor 1
2016 1 Intimat Reclamant 1
2015 1 Contestator 1

Dreptul mediului

Potrivit Raportului anual cétre actionari nr. 66/25.04.2024 activitatea de baza a
firmei nu are nici un efect asupra mediului inconjurator. Nu existd si nici nu se
preconizeaza litigii cu privire la incalcarea legislatiei privind protectia mediului.

Comercial

Societatea are Cod CAEN principal 3109 - Fabricarea de mobila n.c.a., insa,
potrivit reprezentantilor societatii, veniturile din activitatea principala s-au redus
drastic, ajungédnd ca ponderea principala sa fie data de veniturile realizate din
activitatea de inchiriere a spatiilor industriale, administrative si logistice ale firmei.

Potrivit Raportului anual cétre actionari nr. 66/25.04.2024, veniturile din
inchirierea spatiilor comerciale proprii au avut valoarea de 883.392 Lei, reprezentand
peste 85% din total venituri. Diferenta fata de veniturile de exploatare din 2023 a fost
data de vanzarea de produse finite si semifabricate aflate pe stoc.

Din punct de vedere legal, societatea are in obiectul de activitate atat codul
CAEN 4110 — Dezvoltare (promovare) imobiliara, cat si 6820 - Inchirierea si
subinchirierea bunurilor imobiliare proprii.

De altfel, in Raportul anual cétre actionari nr. 66/25.04.2024, se precizeaza ca
obiectul principal de activitate este atat 3109 cat si 6820.

In anul 2023 nu s-au Tnregistrat venituri sau cheltuieli extraordinare.

Cercetare si dezvoltare

La data prezentului raport, societatea nu avea un departament / compartiment
de cercetare si dezvoltare.
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Management si Resurse umane

Conducerea administrativa a societatii este asiguratd de Consiliul de
Administratie, alcatuit din 3 membri, la care se adauga 1 director executiv:

q q . Ti
Functie Cetitenie Localitate P
duratd
Pagina | 53
:ﬁrNARENm MIHAI- Roménia Prahova administrator  romana PANTAZI - -
DRAGHICI ADRIANA Romania Prahova director romana Zgigﬁfm_ LIMITAT 17.12.2019
. ' - BUCURESTI
SAPERA NICOLAS Romaéania Bucuresti administrator  romana SECTORUL 1 - -
VASIOIU GHEORGHE Roménia Prahova administrator  romana PLOIESTI LIMITAT 19.01.2021

Domnii Vasioiu si Botnarenco sunt economisti, la fel ca si doamna dir. Ec.
Draghici iar dl. Sapera este inginer. DI. Vasioiu este Presedintele Consiliului de
administrasie. Auditul extern este asigurat de dl. Anghel Popescu, Ploiesti — Prahova.
Angajatii societati nu  formeazd un sindicat, existdnd relatii foarte bune cu
managementul.

in ultimii 10 ani numarul mediu de angajati a scazut continuu, in 2023 ajungand
la doar 3, ceea ce face dificila si improbabila revenirea societatii la obiectul principal
de activitate.

Evolutia numarului de salariati
80

75
71 70 3
70
60
6 53
5 45
4
30
3
2
1 4 9 o 4 6 3

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

o O O o o o o

Pe fondul reducerii continue a numarului de angajati, productivitatea acestora
urmatorul trend, vezi graficul de mai jos:

Evolutia Productivitatii per Salariat
2.000.000 lei
1.800.000 lei
1.600.000 lei
1.400.000 lei
1.200.000 lei
1.000.000 lei
800.000 lei
600.000 lei
400.000 lei
200.000 lei

- lei
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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Evolutia profitabilitatii per salariat nu este foarte relevanta avand in vedere
reducerea continua a numarului de angajati, vezi graficul de mai jos:

Evolutia Profitabilitatii per Salariat

70.000 lei
60.000 lei Paglné | 54
50.000 lei
40.000 lei
30.000 lei
20.000 lei
10.000 lei
- lei
-10.000 lei 2010 2011 2012 2013 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
-20.000 lei
-30.000 lei
Financiar
INDICATORI 2019 2020 2021 2022 2023 %
Bilant
Active - Total 6.799.010 lei © 6.347.194lei © 6.412.886lei ~ 6.382.924lei ~ 6.539.017 lei 100,0%
- - - r r r r
?Sf;‘fe imobilizate - 6254906 lei 6052907 lei  6.155204lei 6173.785lei 6445913 lei 98.6%
Acfive circulante - T T s - N
otal 544 104 lei 204 287 lei 257 682 lei 209 139 lei 93.104 lei 1.4%
Stocuri 225 351 lei 119533 lei 100.965 lei 51.850 lei 906 lei 0,0%
Creante 265 625 lei 95 104 lei 123 515 lei 50.644 lei 76.712 lei 1,29%
béiiisa $i conturi a 53.128 lei 79.650 lei 33.202 lei 106.645 lei 15.486 lei 0,2%
Capitaluri - Total 5725353 lei  5978.111lei  6.034661lei  6058431lei  6.126.108 lei 93,7%
f;i:?' subscris 4003446 lei  4093446lei  4093446lei  4093446lei  4.093.446 lei 62.6%
Cheltuieli Tn avans - lei - lei - lei - lei Clei” 0
E::g”' - Total, din 1.073.657 lei 369.083 lei 378.225 lei 324 493 lei 412.909 lei 6.3%
Venituri Tn avans - lei - lei - lei - lel - lei
Datorii financiare - lei - lei - lei - el - lei
Furnizori si Alte r r r
obligatii nefinanciare 969 957 lei 327 783 lei 378 225 lei 324 493 lei 272632 lei 4,2%

sub 1 an

Se observa ponderea foarte mare a activelor imobilizate pe fondul diminuarii drastice
a stocurilor ca urmare a retragerii treptate a societatii din domeniul principal de
activitate, respectiv productia de mobilier si repozitionarea pe segmentul imobiliar de
inchiriere spatii industriale, logistice si administrative de clasa C.
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Evolutie Active Imobilizate si Active Circulante

8.000.000 lei

7.000.000 lei

6.000.000 lei E - = a §

5.000.000 lei : il

4.000.000 lei f ‘ il

3.000.000 lei ; i

2.000.000 lei

1.000.000 lei :

0 lei L . | . ™ _ ™ -
1 2 3 4 5
= INDICA TORI mActive - Total
mActive imobilizate - Total mActive circulante - Total

INDICATORI 2019 2020 2021 2022 2023 %
Contul de profit i pierdere
Venituri totale 1.112.975lei © 1.475.936lei © 1.391.314lei © 1.560.577 lei © 1.036.167 lei 100,0%
Cheltuieli totale 1.064.382lei  1.352.100lei  1.334.764lei  1.536.806 lei 0968.491 lei 93,5%
Cifra de afaceri netds  1.102.425lei  1.114.816lei  1.290.124 lei  1.409.245lei  1.042.684 lei 100,6%
Venituri din 1.113.921lei  1.475.676lei  1.391.347lei  1.560.265lei  1.035.449 lei 99,9%
exploatare
Chetuieli de 1.044.654lei  1.347.455lei  1.332.977lei  1.538.977lei 963.801 lei 93,0%
exploatare
R T 69.267 lei 128.221 lei 58.370 lei 21.288 lei 71.648 lei 6,9%
exploatare (EBIT)
Amortizare 75.183 lei 124.704 lei 195.751 lei 123.719 lei 146.244 lei 14,1%
EBITDA 144.450 lei 252.925 [ei 254.121 lei 145.007 lei 217.892 lei 21,0%
Profit net 48593 lei ©  123.836lei 56.550 lei ” 23.7711ei 7 67.676 lei 6,5%
Pierdere net - lei - lei - lei - lei - lei
Date informative
Numgrﬁmdm 5 5 4 6 3
anaaiati

in conditile in care societatea nu mai produce mobilier, se confruntd cu o limitare a
veniturilor din inchirieri data de limitele de spatiu / dimensiuni, precum si de calitatea
slaba a activelor (Clasa C) comparativ cu ofertele abundente de spatii industriale si
logistice de clasa A din Ploiesti si comunele invecinate.

Evolutia Veniturilor si Cheltuielilor din Exploatare

1.800.000 lei
1.600.000 lei
1.400.000 lei

1.200.000 lei
1.000.000 lei
800.000 lei
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400.000 lei
200.000 lei

- lei
2019 2020 2021 2022 2023

® Venituri din exploatare ® Cheltuieli de exploatare
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300.000 lei

250.000 lei

200.000 lei

150.000 lei

100.000 lei

50.000 lei .
- lei

2019

Profit net

Evolutie EBIT, EBITDA si PN

2020

== Rezultat din exploatare (EBIT)

Principalii indicatori economico - financiari

Rata / Anul
ROE (PN/CP)

Marja neta (PN/CA)

Marja EBITDA
(EBITDA/VE)
Marja EBIT
(EBIT/VE)

25,0%

20,0%

15,0%

10,0%

5,0%

0,0% |

2019
0,8%
4,4%

13,0%

6,2%

Evolutie ROE, Marja neta, Marja EBITDA

2019

Rate de profitabilitate

2020

2020
2,1%
11,1%

17,1%

8,7%

|
2021

2021

2022

2021
0,9%
4,4%

18,3%

4,2%

2022

2023
=—=EBITDA

|
2023

2022
0,4%
1,7%

9,3%

1,4%

s ROE (PN/CP) === Marja EBITDA (EBITDA/VE) === Marja neti (PN/CA)

2023
1,1%
6,5%

21,0%

6,9%
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Rotatie stocuri
(365xSt/CA)

Rotatie creante
(365XCr/CA)
Rotatia furnizorilor
(365xF/CA)

Ciclul Cash
(ZileRotSt +
ZileRotCr - ZileRotF)

Rate de rotatie (activitate)

2019 2020 2021 2022
74,6 zile 39,1 zile 28,6 zile 13,4 zile
87,9 zile 31,1 zile 34,9 zile 13,1 zile
321,1 zile 107,3 zile 107,0 zile 84,0 zile
-158,6 zile -37,0 zile -43,5 zile -57,5 zile

2023
0,3 zile

26,9 zile

95,4 zile

-68,3 zile

Particularitatea activitatii emitentului o reprezinta rotatiile foarte bune la creante, cu
incasare rapida, si, faptul ca practic aproape nu are stocuri, deci ciclul cash nu este
prelungit de rotatia stocurilor, iar rotatia furnizorilor si a altor datorii nefinanciare are
valori sensibil mai mari decéat cea a creantelor. In concluzie, Societatea utilizeaza

ciclul cash in folosul propriu, ca o sursa suplimentare de finantare.

Evolutia rotatiilor

350,0 zile
300,0 zile
250,0 zile
200,0 zile
150,0 zile
100,0 zile

50,0 zile I .
0,0 zile LI

2019 2020

2021 2022 2023

mmmm Rotatie creante (365XCr/CA)

m== Rotatia furnizorilor (365xF/CA)

Lichiditate (AC/PC)
Lichiditate rapida
((AC-SY)/PC)

Grad total de
indatorare (TD / TA)

1,00
0,90
0.80
0,70
0,60
0,50
0,40
0,30
0,20
0,10

== Rotatie stocuri (365xSt/CA)

Rate de solvabilitate TS (Lichiditate) si TL (indatorare)

2019 2020 2021 2022

0,56 0,90 0,68 0,64
0,33 0,53 0,41 0,48
15,8% 5,8% 5,9% 5,1%

Evolutia Indicatorilor de lichiditate

0,90
0,68 0,64
0,56 0,53
0,48
0,41
0,33 I I 0,34 0,324

2019 2020 2021 2022 2023

mLichiditate (AC/PC) mLichiditate rapida ((AC-St)/PC)

2023
0,34

0,34

6,3%
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Indicatorii de lichiditate sunt destul de buni, cu particularitatea ca datorita lipsei
stocurilor, lichiditatea rapida este aproape egala cu cea curenta.

Evolutia Gradului total de indatorare

18,0%

16.0% Pagina | 58
14,0%
12,0%
10,0%

8,0%

6,0%
4,0%
2,0%
0,0%

2019 2020 2021 2022 2023

Nu exista datorii financiare si gradul total de indatorare este extrem de scazut,
ceea ce poate potenta o eventuald investitie semnificativa in reabilitarea spatiilor din
cele doua incinte si reclasificarea lor din Clasa C in Clasa B cu perspectyiva unor
venituri superioare.



Pret de retragere Actiune Anteco S.A. Ploiesti

Tehnic

Date privind activele ANTECO S.A. Ploiesti la 31.12.2023

Amplasamentul incintelor in perimetrul municipiului Ploiesti si comunele
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rezidentiale, si, iIn masura mai mica, comerciale si industrial — logistice.

Principalele date contabile si tehnice privind activele societatii:

intr-o zona cu utilizari preponderent

Terenuri

Nr. | Cont Articol Pret Stoc Miscari Stoc Sold Gestiune

crt. inreg. initial Intrari lesiri final final
A
Contabilitate
Total Contabilitate» 1,000 0,000 0,000 1,000 2.879.240,00
Total A 1,000 0,000 0,000 1,000  2.879.240,00
Inchiriere spatii comerciale
Contabilitate

2] 2111 [TEREN LILIACULUI NR.1 PLOIESTI 8387mp |suc] 1.174.180,0000] 1000 [ o000 | o000 | 1,000 [1.174.180,00{inchiriere spatii comel

Total Contabilitate» 1,000 0,000 0,000 1,000 1.174.180,00
Total | spatii comerciale 1,000 0,000 0,000 1,000 1.174.180,00
TOTAL GENERAL 2,000 0,000 0,000 2,000  4.053.420,00
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Cladiri si constructii speciale

Mijloc Codintern Simbol Nr. | Cont Valoare e Valoare An/luna|Durata| Durata | Amortizare
Fix Codintern clasa inv. precedenta | curenta ramasa prima |norm. [ramasa totala
CodIntern mijloc fix rata (ani) | (luni)
Cladire productie masini | nr.inv.1000 2607202211 111-001 1000 212 204.237,19 72.6823,84] 614,08 130.799,27| 1960112 55 214  73.437,92|
Cladire productie masini Il nr.inv 1001 2607202213 111-002 1001| 212 218.174,36 54.568,60| 764,51 162.841,25| 1960\12 55 214 55,333‘11|
Cladire tapiterie(Cladire productie tapiterie) nrinv 1002 |2607201300 111-003 1002| 212 75.319,40 43.260,17| 149,81 31.900,42| 1960\12 55 214  43.400,98]
Cladire birouri(cladire dispensar) nr.inv 1003 2607202242 111-004 1003| 212 47.417,94 13.405,57| 136,60, 33.875,77[1960\12 55 249 13.542,17|
Cladire portar(cabina zid poarta) n 1004 2607202243 111-005 1004| 212 5.883,28 299345 0,00 2.889,83| 1968111 12 0 2.993 45
Baraca metalica nr.inv 1005 2607201301 1121-001 1005| 212 7.864,00 7.864,00| 0,00 0,00| 198607 10 0 7.864,00]
Hala prelucrare(cladire productie montaj lac) nr.inv 1006 2607201302 111-006 1006| 212 191.261,58 51.317,37| 386,64 139.577,57| 197209 55 362| 51.704,01
Cabina zid gaze nr.inv 1007 2607201303 111-007 1007| 212 12.328,83 1.836,07| 3747 10.455,29| 1973102 55 280 1.873,54]
Cladire WC nr.inv.1008 2607202446 1611-001 1008| 212 9.483,70 5.705,15) 40,20 3.738,35( 1968111 45 94 5.745,35)
Cladire grup social nr.inv 1009 2607201304 1611-002 1000| 212 46.082,53 36.689,97| 99,92 9.292,64| 1972104 45 94|  36.789,89)
Cladire centrala termica nr.inv 1010 2607201306 165-001 1010 212 137.405,97 61.587.21| 1.263,65 74.555,11|1973\07 30 60| 62.850,86
Drum interior nr.inv 1011 Constr speciala 1372-001 1011 212 14.730,30 14.730,30| 0,00 0,00| 1960V12 25 o 14.730,30|
Cladire vestiar nr.inv 1016 2607202216 111-028 1016| 212 991,46 991,48 0,00 0,00| 2006\12 40 372 991,46
Birouri(cladire administrativ birouri) nr.inv 1026 2607201312 111-015 1026| 212 156.220,45|  145.366,53] 986,72 9.867,20| 1970\05 55 11| 146.353,25
Cladire admini: iv(cladire ad-tiv ) nr.inv 1027 |2607201313 111-016 1027| 212 75.103,21 48.921,17| 358,66 25.823,38(1977\08 50 73 49.279,83
i e inflamabile nr.inv 1030 2607202217 155-001 1030| 212 23.177,01 20.651,47| 229,59 2.295,95|1973\11 25 1 20.881,06|
Baraca metalica(cabina metalica) nr.inv.1032 2607202445 1121-009 1032 212 11.848,56 11.606,56) 0.00 242,00(1973\08 10 0 11.606,56|
Cladire atelier reparatii (cladire at mecanic) nr.inv 1033 |2607202218 111-018 1033 212 73.348,29 54.150,09| 204,24 18.993,96| 1973112 50 94|  54.354,33
Baraca metalica nr.inv 1034 2607202219 1121-010 1034| 212 14.434,00 14.031,00 0,00 403,00|1986\07 10 0 14.031,00]
Baraca metalica nr.inv 1035 2607202220 1121-011 1035 212 84.822,97 61.383,42] 249,36 23.190,19| 1986\07 10 94|  61.632,78
Cladire productie lustru nr.inv 1037 2607202221 111-025 1037| 212 183.705,90 74.070,27| 410,62 109.225,01| 1986411 55 267  74.480,89)
Cladire atelier mecanic nr.inv 1039 2607202222 111-020 1039| 212 27.433,01 10.581,48| 78,02 16.773,51| 1970105 55 216 10.659,50)
Hala productie masini (cladire productie masini) nr.inv 104|2607202223 111-021 1040( 212 332.669,85 99.582,43] 803,75 232.283,67|1970\05 55 290 100.386,18]
Cladire productie slaif nrinv 1041 2607202224 111-022 1041 212 358.786,38 92.260,20| 830,30 265.695,88| 1973\11 55 321 93.090,50|
Cladire prototipuri nr.inv 1042 2607202225 111-023 1042| 212 88.687,53 35.163,35| 278,77 53.245,41| 1973111 55 192|  35.442,12
Cladire productie croit nr.inv 1043 2607202226 111-024 1043| 212 65.590,36 17.011,31 165,70, 48.423,35(1973\11 55 312 17.167,01
Cladire post trafo nr.inv 1044 Constr speciala | 113-002 1044| 212 3.333,24 3.333,24| 0,00 0,00] 1973411 55 0 3.333,24
Cladire grup social nr.inv 1045 2607201305 1611-005 1045 212 54.438,85 51.914,74] 229,46 2.294,65| 197311 45 1 52.144,20|
Cladire centrala termica nr.inv 1046 2607202214 165-002 1046| 212 87.622,56 47.216,34| 188,81 40.217 41| 1970112 32 214|  47.405,15)
Put forat alimentare apa nrinv 1047 Constr speciala 181-001 1047 212 2.698,94 2.698,94 0,00] 0,00{ 199103 32 220 2.698,94]
Imprejmuire lemn si prefabricate nr.inv 1048 Constr speciala 1631-001 1048 212 4.668,84 4.668,84 0,00 0,00] 1960\11 25 [i] 4.668,84|
Linie electrica forta nr.inv 1049 Constr speciala |  1722-001 1049 212 1.435,76 1.435,76| 0,00 0,00/ 1973103 20 0 1.435,76
Conducta alimentare apa nr.inv.1050 Constr speciala 182-001 1050 212 18.006,70| 18.0086,70| 0,00] 0,00{ 1973103 30 0 18.006,70)
Instalatie forta iluminat nr.inv.1058 Constr speciala | 1721-001 1058| 212 1.232,40 1.232,40| 0,00 0,00 1973111 15 0 1.232,40)
Drum interior nr.inv 1060 Constr speciala 1373-001 1060| 212 61.883,70 61.883,70| 0,00 0,00 1970\05 38 o 61.883,70|
Imprejmuire prefabricate nr.inv 1061 Constr speciala 1632-001 1061] 212 3.350.56 3.350,56| 0.00; 0,00| 1970\05 28 0 3.350,56
Bunuri mobile (utilaje, masini si echipamente)
Nr. | Nr. Mijloc An/luna Valoare A Amortizar Valoare Durata| Durata | Amortizare Gestiune
Crt. | inv. Fix prima precedenta curenta ramasa norm. [ramasa| totala
rata (ani) | (luni)
Administrativ
1| 2572|Centrala termica Buderus Logamax GB 172-35 nrinv.2!| 2017103 5.718,24 2.620,75| 0,00 3.097 49 10 65 2.620,75|Administrativ
2| 6211|Instalatie de purificare si dedurizare apa 201307 13.448,97 8.965,93| 0,00 4.483,04 8 32 8.965,93
3| 6243 Centrala termica in condensatie Logamax Plus GB 172:] 2020112 4.140.10 345.00 0.,00! 3.795.10, 10 110 345.00
Total Administrativ 23.307,31 11.931,68 0,00 11.375,63 11.931,68
|Cumulat
4| 2560|Masina de frezat si slefuit prin capiere nr. inv. 2560 2013111 | 207 611 ,n4| ss,nez‘7z| 0,00 122,543‘32| 12| 35| 85.062,72|Cumulat
i i 2013111 107.016,00 43.846 98 0,00 63.169,02 12 85 43.846 .98 | Cumulat
Total Cumulat 314.627,04 128.909,70 0,00 185.717,34 128.909,70
|Inchiriere spatii comerciale
6| 2558 |Betoniera Imer [ 201311 [ 4.396.00] 2.793.19] 0,00 1.602,81] 8| 35| 2.793 19|Inchiriere spatii comerciale]
Total Inchiriere spatii comerciale 4.396,00 2.793,19 0,00 1.602,81 279319
Productie cherestea
7| 2530|Camera uscare cul100 Seba | nr.inv 2530 2003103 152.339,24 152.339,24 0,00] 0,00 15 0| 152.339,24|Productie cherestea
8| 2531|Camera uscare cul100 Seba Il nr.inv 2531 2003104 152.656,94 152.656,94 0,00 0,00 15 0| 152.656,94 |Productie cherestea
9| 2535|Camera uscare cul 100 ca nr.inv 2535 2004\06 169.750,95 143.154,45 0,00 26.596.50 15 28| 143.154 45|Productie cherestea
Total Productie cherestea 474.7T47,13 448.150,63 0,00 26.596,50 448.150,63
Productie mobilier
10| 2111 |Fierastrau panglica vertical automat VENETA MACCHIN| 2008103 148.704,00 148.704,00 0,00 0,00 8 0| 148.704,00 |Productie mobilier
11| 2153 |Aparat vopsit KREMLIN REXON 20-25 nr.inv 2153 2008102 15.603,00 15.603,00 0,00 0,00 ] 0 15.603,00 | Productie mobilier
12| 2515(Masina de gaurit si scobit automata BALESTRINI MICRC|  2001V11 21.965,58 21.965,58 0,00 0,00 10 0 21.965,58 | Productie mobilier
13| 2564|Masina de taiat coltare cu 2 panze CAMAM TG nrinv 2| 2013\11 85.612.80 35.077.33 0,00 50.535.47 8 85 35.077.33| Productie mobilier
Total Productie mobilier 271.885,38 221.349,91 0,00 50.535,47 221.349,91
TOTAL GENERAL 1.088.962.86 813.135,11 0,00 275.827,75 813.135,11
Bunuri mobile (autovehicule)
Mijloc Simbol Nr. | Cont Valoare Amortizare |Amortizare| Valoare An/luna|Durata| Durata | Amortizare Gestiune
Fix clasa inv. precedenta | curenta ramasa prima |norm. totala
mijloc fix rata (ani) | (luni)
Autoturism skoda octavia nr.inv 4000 23211-003 4000| 2133 46.876,00 46.876,00| 0,00 0,00| 2006403 6 0 46.876,00 |Administrativ
Autoutilitara Logan nr.inv.4001 23222-001 4001| 2133 37.714,60 37.714,60] 0,00 0,00|2011\03 6 0 37.714,60|Inchiriere spatii
Autoturism Audi A4 allroad 45 TFSI quattro 23211-005 4002| 2133 182.845.81 9.142,29( 3.047,43 170.656,09 | 2023109 5 57 12.189,72 |Administrativ
Tractor PH 93 ANT nr.inv.4016 23225-002 4016| 2133 138,29 138,29 0,00 0,00| 198705 5 0 138,29 |Cumulat
Remorca auto PH 81 ECO nr.inv.4018 23226-002 4018) 2133 14,00 14,00 0,00 0,00| 197803 5] 0 14,00|Cumulat
TOTAL GENERAL 267.588,70 93.885,18  3.047,43 170.656,09 96.932,61
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Amplasamentul incintei din str. Liliacului nr. 1 in perimetrul municipiului Ploiesti
si a comunelor invecinate:
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Amplasamentul incintei de pe str. Liliacului este delimitat de strazile Liliacului,
Clopotei si Gorunului, vezi captura google maps:
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Zona este una mixta, cu utilizari rezidentiale, in special de tipul caselor cu
curti si gradini, si, pe alocuri, cu utilizari comerciale si industrial / logistice.

Prezentare fotografii incinta:
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Pret de retragere Actiune Anteco S.A. Ploiesti

Centralizator spatii incinta str. Liliacului, tip cladiri, suprafete, chirii:

Mr. Imobile Tip Suprafata| Pretimp Chirie Nr. sl Data Contract
ot cladire spatiu | (euro) unard  |Observatii

1| Cladire birsuri{cladire dispansar) nrim 1003 Baton+Caramida 116,00 2,00 232 00 € [1112/06.12.2022

2| Cladire productie magini | nrinv. 1000 Baton+Caramida 200,00 2,00 580,00 €

3| Cladire productie masini [ nriny 1001 Beton+Cararnida 137.00 2,00 274,00 € |581/12.06 2020

4|Cladire productie masini |l nriny 101 Beton+Caramida 62,00 2,00 124,00 €

5|Baraca metalica nrinv 10058 Baraca metalica 200,04 1,040 200 00 € |592/12.06 2020

6| Cladire tapiterie{ Cladire productie tapiteds) nr.iny 1002 Beton+Caramida 123,00 2,00 246,00 € [1113/06.12.2022

7| Cladire grup social nrinv 1009 Beton+Caramida 102,04 200 204 00 € 1007/01.11.2022

B|Hala prelucrare{cladire productie mantaj lac) nr.inv 1006 Beton+Caramida 165,00 2,00 330,00 € |602/14.06 2022

9| Hala prelucrare{dadire productle montaj lac) nr.inv 1006 Beton+Caramida 71,90 2,00 143,80 € |602M14.06 2022
10{Baraca metalica nrinv Beton+Caramida 60,00 1,00 60,00 € |116/08.06 2023
11| Hala prelucrare|{cladire productie montaj lac) nr.inv 1008 Beton+Caramida 110,00 2,00 220,00 € [1116/06.12.2022
12| Cladire productie masini | nrinyv. 1000 Beton+Caramida 182,00 2,00 364,00 € [1007/01.11.2022
13[Hala prelucrare{cladire productie montaj lac) nr.inv 1006 Beton+Caramida o0,52 2,00 181,04 € |60214.06.2022
14| Cladire fost grup sanitar nrim. 1008 Baton+Caramida 24,65 3,00 73,95 € |125/07.07 2023
15| Cladire tapiterie{ Cladire productie tapitena) nriny 1002 Baton+Carmamida 8740 200 174 80 € [1081/23.11.2022
16| Hala prelucrare{cladire productie montaj lac) nr.iny 1006 Baraca metalica 75,00 1,00 75,00 € |1117/06.12.2022
17| Cladire centrala termica nr.inv 1010 Baton+Caramida 106,00 200 21200 €
18| Cladire centrala termica nr.inv 1010 Birgu 72,00 3,00 216,00 € |340/14.03.2022
18{Teren Curte beisnata 25,00 1,00 2500 €
20| Cladire productie masini | nriny. 1000 Baton+Caramida 114,00 200 228 00 € [1108/15.12.2022
21| Cladire productie masini |_nr.iny. 1000 Beton+Caramida 85,56 2,00 191,12 € [1114/06.12.2022
22| Cladire productie masini Il nr.inv 10 Beton+Caramida 136,00 200 27200 € |AA 120623.08.2023
23| Cladire productie masini |l nr.inv 1001 Beton+Caramida 56,00 2,00 112,00 € [12222.06 2023
24| Hala prelucrare{ cladire productie montaj lac) nr.inv 1006 Beton+Caramida 120,00 200 24000 € M122/22.06 2023
25| Cladire tapiterie{ Cladire productie tapiterds) nriny 1002 Beton+Caramida 70,00 200 140,00 € |1083/23.11.2022
26| Cladire productie masini |l nriny 1001 Beton+Caramida 39,13 2,00 78,26 € 112106122022
27| Cladire productie masini [l nr.iny 1001 Beton+Caramida 120,00 200 24000 € :
28{Cladire Baton+Cararmida 20,00 2,00 40,00 € [1119/08.12 2022
29| Teren Curte 50,00 0.4 20,00 € |736/01.08 2022
30| Cladira Baton+Caramida 30,00 3,00 90,00 € |libar

TOTAL GENERAL 2.925,51 1,91 5.587 €

Chiria medie = 1,91 eura/mp

Contractele sunt incheiate in general pe termene scurte de 1 — 2 ani.
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Amplasamentul incintei din str. Lamaitei nr. 2 Tn perimetrul municipiului Ploiesti
si a comunelor invecinate:
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Incinta poate fi accesata direct de pe strada Lamaitei, fiind marginita la sud de
strada Garlei, fara alte fronturi stradale, vezi captura google maps:

Zona este una mixta, cu utilizari rezidentiale, in special de tipul caselor cu
curti si gradini, comerciale si industrial / logistice.

Prezentare fotografii incinta:
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Centralizator spatii incinta str. Lamaitei, tip cladiri, suprafete, chirii:

Nr.| Imobile Tip Suprafata| Pret/mp | Chirie lunara | Nr. siData Contract
crt.| cladire gpatiu euro Observatii
Birouri{cladire administrativ birouri) nr.inv 1026 beton+caramida 24340 3,00 730,20 € BA:JEICU;? (ap.
Birouri(cladire administrativ birouri) nr.inv 1026 beton+caramida 1575 300 47.25€ | 1088/23.11.2022
1 |Birouri{cladire administrativ birouri) nr.inv 1026 beton+caramida 15,75 300 47,25€ | 1077/21.11.2022
Birouri{cladire administrativ birouri) nr.inv 1026 beton+caramida 1468 300 4404 € | 1127/08.12.2022
. . . - - . . . 1133/07.122022 /
Birouri(cladire administrativ birouri) nr.inv 1026 beton+caramida 14 68 4,00 5872€ 1005/01.11.2022
Cladire administrativ(cladire ad-tiv conducere) nr.inv 1027 |beton+caramida 75,00 3,50 262 50 €
Cladire administrativ(cladire ad-tiv conducere) nr.inv 1027 |beton+caramida 51,00 3,60 183,60 € 483/19.04.2022
Cladire administrativ(cladire ad-tiv conducere) nr.inv 1027 [beton+caramida 50 41 3,60 181,48 € Liber
Cladire administrativ(cladire ad-tiv conducere) nr.inv 1027 |beton+caramida 18,76 360 67.54 € Liber
Cladire lichide inflamabile nr.inv 1030 mixt 42,000 1,50 63,00 € B808/22.08.2022
3 |Cladire lichide inflamabile nr.inv 1030 mixt 42000 150 6300€ | 1130/07.12.2022
Teren curte 120,00 050 GO00€ | 1130/07.12.2022
4 |Baraca metalicajcabina metalica) nr.inv.1032 mixt 120,00 1,50 180,00 € 1134/07.12.2022
Cladire atelier reparatii (cladire at. mecanic) nr.inv 1033 beton+caramida 40,00 200 80,00 € 1138/08.12.2022
5 Cladire atelier reparatii (cladire at.mecanic) nr.inv 1033 beton+caramida 137,39 280 34348 € 158/28.09.2023
Cladire atelier reparatii (cladire at.mecanic) nr.inv 1033 beton+caramida 3900 200 7B00€ 157/27.09.2023
Cladire atelier reparatii (cladire at.mecanic) nr.inv 1033 mixt 48,500 1,50 72,75 € 1/09.01.2023
& |Baraca metalica nr.inv 1034 baraca metalica 200,00 1,00 200,00 € 1127/08.12 2022
Baraca metalica nr.inv 1035 baraca metalica 287500 1,00 287.50€ | 1136/07.12.2022
7 |Baraca metalica nr.inv 1035 baraca metalica 254 50 1,00 254 50 € 1127/08.12.2022
Teren curte 75,00 0,50 37,50 € 1127/08.12.2022
Cladire productie lustru nrinv 1037 beton+caramida 120,00 200 240,00 € 151/22.08.2023
Cladire productie lustru nr.inv 1037 beton+caramida 107,000 200 21400€ | 1132/07.12.2022
Cladire productie lustru nrinv 1037 beton+caramida 188,00 200 IVE00E€ [ 1126/0712.2022
Cladire productie lustru nrinv 1037 beton+caramida 144,00 2,00 2BB.00E 1142/08.12 2022
8 |Cladire productie lustru nr.inv 1037 beton+caramida 38,00 3,00 114,00 € 161/17.10.2023
Cladire productie lustru nrinv 1037 beton+caramida 300,00 2,00 600,00 € Liber
Cladire productie lustru nrinv 1037 beton+caramida 235,00 2,00 470,00 € 524/02.05.2022
Cladire productie lustru nrinv 1037 beton+caramida 162,000 200 324,00 €
Teren curte 200,00] 0,50 100,00 € 113107122022
Cladire atelier mecanic nr.inv 1039 1039 27,10| distrib. ANTECQ SA .
9 (distributie enerq@)
Cladire atelier mecanic nr.inv 1039 1039 28.82| distrib. ANTECO SA {atslier
electric)
Hala productie masini {cladire productie masinij nr.inv 1040 [beton+caramida 150,00/ 200 30000€ | 1143/08.12.2022
10|Hala productie masini (cladire productie masini) nr.inv 1040 |betont+caramida 2255 200 4510 € §5/24 .02.2023
Hala productie masini (cladire productie masini) nr.inv 1040 |beton+caramida 284 37 200 588,74 € | 1144/08.12.2022
Cladire productie slaif nr.inv 1041 beton+caramida 15039 200 NBTBE Liber
Cladire productie slaif nr.inv 1041 beton+caramida 06,00 200 192,00 € Liber
11|Cladire preductie slaif nr.inv 1041 beton+caramida 258,00 200 516,00 € 844/09.09.2022
Cladire productie slaif nr.inv 1041 beton+caramida 114,000 2,00 22B,00€| 1142/08.12.2022
Cladire productie slaif nr.inv 1041 beton+caramida 30,000 200 60,00 € 728/25.07.2022
12 Cladire prototipuri nr.inv 1042 beton+caramida 192,00 200 384.00 € 1129/07.12.2022
Cladire prototipuri nr.inv 1042 beton+caramida 11380, 200 227,80 € 1138/08.12.2022
13 Cladire productie croit nr.inv 1043 beton+caramida 180,00 200 JE000 €[ 1148/08.12.2022
Cladire mixt 75,080 1,00 7508€ | 1148/08.12.2022
Cladire grup social nr.inv 1045 beton+caramida 33,300 2,00 66,60 € 111/18.05.2023
14 Cladire grup social nr.inv 1045 beton+caramida 50,00] gr. sanit. WC BARBATI
Cladire grup social nr.inv 1045 beton+caramida 50,00] gr. sanit. WC FEMEI
Cladire grup social nr.inv 1045 beton+caramida 57.85) 200 11580 € | 1126/07.12 2022
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105,76

2,00

211.52 €

15 Cladire centrala termica nr.inv 1046 beton+caramida 1093/24.11.2022
Cladire cenirala termica nr.inv 1046 beton+caramida 57,20 200 114,40€ | 1149/08.12.2022
16 |Baraca metalica croit nr.inv.1080 baraca metalica 100,00 1,00 100,00 € Liber
17|Hala depozitare I nr.inv 1093(hala termopane) gﬂ?u'f metalicat| 4500|200 o000 € | 1133/07.12.2022
18 Hala depozitare nr.inv 1094(fost uscator) beton+caramida 68,00 200 136,00 €| 1101/05.12.2022
Hala depozitare nrinv 1094(fost uscator) beton+caramida 68,000 200 136,00 € | 1147/08.12.2022
19 Camera uscare cul100 Seba | panouri sandwich 80,00[ 200 16000€| 1140/08.12.2022
Teren curte 161,000 050 BOS0€| 1140/08.12.2022
20|Camera uscare cul100 Seba Il (fost uscator) panouri sandwich B0O,00] 200 160,00 € | 1088/23.11.2022
21|Camera uscare cul100 Seba lllifost uscator) panouri sandwich B80.00[ 200 160,00 € | 1136/07.12.2022
22| Teren curte 300,000 050 150,00 € 112/26.05.2023
TOTAL GENERAL 6777 1,72 11.645 €

Chiria medie = 1,72 euro/mp

Contractele sunt incheiate in general pe termene scurte de 1 — 2 ani.
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Analiza SWOT - concluzii

Analiza SWOT consta in identificarea Punctelor tari (Strengths) / Punctelor
slabe (Weaknesses) a Oportunitatilor (Opportunities) si Riscurilor (Threats). Datele
relevate in Termenii de referinta ai evaluarii si analiza proprie au permis evaluatorului

sa traga concluziile urmatoare:

Puncte tari

= Indicatori buni de lichiditate si
solvabilitate

= Relatiile bune cu actualii chiriasi,
care formeaza o clientela de
firme mici, locale, interesate n
primul rand de costuri reduse de
operare (chirii si intretinere)

= Gradul scazut de indatorare, fara
datorii financiare

Puncte slabe

= Profitabilitatea scazuta

= Volatilitatea ridicata a rezultatelor

= Numarul actual de salariati (3)
face improbabila revenire n
productia de mobilier

= Limitarea veniturilor din Tnchirieri
data de limitele de spatiu,
precum si de calitatea slaba a
activelor inchiriate (Clasa C)

Oportunitati

= Reorientarea spre activitati
imobiliare, si reconsiderarea
domeniului principal de activitate
cu posibila valorificare superioara
comparativ cu situatia actuala

= Reamenajari si renovari cu scopul
unei (re)pozitionari mai vizibile pe
piata imobiliara locala, cu
perspectiva unor venituri din chirii
superioare celor actuale, actiune
facilitatda si de lipsa datoriilor
financiare

= Economia solida a judetului
Prahova care ar putea sustine o
operatiune masiva de
repozitionare din zona de clasa C
in zona de clasa B a spatiilor si de
imbunatatire a mixului de chiriasi

Riscuri

= Concurenta acerba pe piata
spatiilor industriale si logistice
locale

= Supraoferta de spatii industriale
si logistice la inchiriat.

= Dificultatea recrutarii fortei de
munca instruite pe domeniul de
activitate principal.

= Posibila agravare a contextului
economic ca urmare a
escaladarii razboiului din Ucraina
(fara angajarea Romaniei in
conflict)

— Pericolul extrem adus de posibila
angajare a Romaniei intr-un
razboi direct cu Rusia, fara
participarea directa a NATO,
Ploiestiul, prin platformele sale
industriale devenind automat o
tinta de bombardamente (vezi si
situatia din cel de-al doilea razboi
mondial cand a fost bombardat
de aviatia aliata
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. ABORDAREA iN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

0) Abordarile in evaluare

O abordare in evaluarea intreprinderii este una din cele doud modalitati
principale de estimare a valorii recunoscute de standardele de evaluare, respectiv
abordarea prin piata si prin venit.

Fiecare abordare Tn evaluare include diferite metode care pot fi utilizate pentru
a aplica principiile abordarii la tipuri de active sau situatii specifice. Metoda de evaluare
este o tehnica specifica sau un model specific utilizat pentru a estima valoarea. Toate
metodele de evaluare se includ in cadrul unei abordari in evaluare.

Pentru a se intelege rezultatul evaluarii in contextul acesteia, raportul face
trimitere la abordarile aplicate, la datele cheie de intrare utilizate si la rationamentele
principale care au condus la concluziile evaluarii.

Abordarea prin piata

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului
subiect cu active identice sau similare, ale caror preturi se cunosc. Prin referire la
intreprinderi, abordarea prin piatd compara intreprinderea subiect cu intreprinderi,
participatii la capital si actiuni similare, care au fost tranzactionate pe piata, precum si
cu orice tranzactii relevante cu actiuni ale aceleiasi intreprinderi. O indicatie asupra
valorii poate proveni si din tranzactiile sau ofertele anterioare aferente oricarei
componente a intreprinderii.

Cele trei surse uzuale de informatii utilizate in abordarea prin piafa sunt:

= pietele de capital pe care se tranzactioneaza participatiile la capitalurile
unor intreprinderi similare,

= piata achizitilor de intreprinderi pe care se cumpara si se vand
intreprinderi Tn ansamblul lor,

= tranzactiile anterioare sau ofertele de tranzactii de parti sociale sau
actiuni ale intreprinderii subiect.

Abordarea prin piata s-a aplicat utilizand date disponibile din piefele organizate
de capital pe care se tranzactioneaza participatiile minoritare la capitalurile unor
intreprinderi similare precum si date privind tranzactiile anterioare de actiuni ale
Tntreprinderii subiect.

A fost aplicatda Metoda comparatiei vanzaérilor de pe piata de capital (MCVPC).
Pentru a se obtine o indicatie asupra valorii, metoda comparatiei vanzarilor de pe piata
de capital utilizeaza informatii despre comparabilele cotate, care sunt identice sau
similare cu activul subiect. Etapele parcurse au fost:

I. Identificarea variabilelor care influenteaza valoarea sau a datelor de piata
comparabile utilizate de participantii de pe piata relevanta.

ii. Identificarea intreprinderilor similare si relevante comparabile cu subiectul.
iii. Selectarea multiplicatorilor adecvati;

Iv. Ajustarea multiplicatorilor adecvati;

v. Aplicarea ratelor de evaluare ajustate.
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Avand in vedere ca preturile ajustate obtinute au fost derivate din tranzactii cu
pachete minoritare?® s-a aplicat o prima de control, avand ca sursd Business
Valuation Resources — BVR Control Premium Study Q4 2023. Practic, in situatia
analizata, valoarea echitabila estimata pentru pachetele minoritare de actiuni care vor
fi, ipotetic rascumparate, difera de valoarea de piata a acestor pachete prin prima de
control.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxului de
numerar viitor intr-o singura valoare curenta. Conform abordarii prin venit, valoarea
unui activ este determinata prin estimarea marimii venitului, a fluxurilor de numerar
sau a economiilor de costuri generate de acel activ.

Aceasta abordare se bazeaza in primul rand pe principiul anticiparii, care afirma
ca valoarea provine din beneficiile viitoare anticipate care urmeaza a fi generate de
proprietatea detinuta.

Beneficiile anticipate sunt estimate luand in considerare:

v’ structura capitalului;

v' performantele anterioare ale Tntreprinderii;

v evolutia sperata a acesteia;

v’ factorii economici specifici domeniului de activitate.

Prin aplicarea abordarii prin venit se poate estima:

— valoarea intreprinderii, prin utilizarea fluxului de numerar determinat nainte de
luarea in considerare a serviciului datoriei si a unei rate de actualizare adecvata,
aplicabila fluxurilor de numerar aferente intreprinderii, cum este costul mediu
ponderat al capitalului;

— valoarea capitalurilor _proprii, prin utilizarea fluxului de numerar aferent
capitalurilor proprii determinat dupa luarea in considerare a costurilor serviciului
datoriei si a unei rate de actualizare adecvata, aplicabild fluxurilor de numerar
aferente capitalurilor proprii, cum este costul capitalurilor proprii.

Valoarea intreprinderii se obtine, Tn mod tipic, prin capitalizare sau actualizare,
Tnhainte de luarea in considerare a costurilor serviciului datoriei. Rata de capitalizare
sau rata de actualizare aplicata este costul mediu ponderat al capitalului aferent unei
ponderi adecvate a creditelor si a capitalurilor proprii.

Pentru a determina valoarea de piata a capitalurilor proprii, din valoarea de piata
estimata a intreprinderii se scade valoarea de piata a datoriilor purtatoare de dobéanzi
si se aduna numerarul disponibil pentru plata acestor datorii, adica datoriile financiare
nete. Facuta din perspectiva unui actionar majoritar, estimarea fluxurilor de numerar
conduce la o estimare de valoare pe baze majoritare. Din acest motiv nu mai trebuie
aplicata o prima de control asupra rezultatului obtinut prin DCF, ca si in cazul MCVPC.
In aceasta situatie, valoarea de piata a CP estimat& prin DCF este egala cu valoarea
echitabila a CP.

23 Baza rationamentului este Paragraful 59 din standardul GEV 600 Evaluarea intreprinderii, combinat
cu paragraful 3.17 (a) 1. din standardul SEV 105 Abordéri si metode de evaluare (IVS 105).
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Deoarece capacitatea intreprinderii de a genera venit reprezinta un important
element de influentd al valorii, din perspectiva unui participant pe piata si sunt
disponibile previziuni rezonabile cu privire la marimea si esalonarea in timp a venitului
viitor, abordarea prin venit a fost aplicata si a fost luata in considerare in misiunea de
evaluare.

in cazul analizat, Abordarea prin venit reflectd optica investitorului, respectiv
interesul cumparatorilor in privinta potentialului intreprinderii de a genera beneficii
economice pentru proprietari.

Pentru evaluarea intreprinderii in abordarea prin venit s-a utilizat Metoda
(Analiza) fluxului de numerar net actualizat sau Metoda cash — flow (DCF), in care
unei serii de fluxuri de numerar din perioadele viitoare i se aplica o rata de actualizare
pentru a le actualiza la valoarea lor prezenta.

in metoda DCF, fluxul de numerar net la dispozitia intreprinderii (FNNI) se
estimeaza pentru fiecare an din perioada de previziune explicita (2024 — 2027),
precum si ca valoare terminald, la finele acestei perioade. Aceste fluxuri de numerar
(inclusiv valoarea terminalda) sunt transformate in valoare a fintreprinderii, prin
aplicarea tehnicilor de actualizare, cu ajutorul unei rate de actualizare, in acest caz,
costul mediu ponderat al capitalului.

Prin aplicarea metodei DCF rezultatul reprezinta valoarea totala a activitatilor de
exploatare, exclusiv valoarea oricaror active si datorii din afara exploatarii (AAE).
Avand in vedere ca nu au fost semnalate evaluatorului AAE, nu s-au avut in vedere
ajustari pentru valoarea de piata a acestora.

Abordarea prin active (prin cost)

Potrivit SEV 200 Intreprinderi si participatii la intreprinderi, pentru evaluarea
unei intreprinderi sau unei participatii la capitalul intreprinderii pot fi aplicate abordarile
prin piatd si prin venit. In mod normal, abordarea prin cost nu poate fi aplicatd la
evaluarile de intreprinderi, deoarece acest tip de active indeplinesc rareori criteriile
stipulate Tn SEV 105 Abordéri si metode de evaluare.

Cu toate acestea, abordarea prin cost se aplica uneori la evaluarea
intreprinderilor, mai ales atunci cand:

i. intreprinderea se afla in faza initiald sau de demarare a activitatii, faza
in care profitul si/sau fluxul de numerar nu pot fi determinate in mod
credibil, iar comparatia cu alte intreprinderi in cadrul abordarii prin piata
nu este posibila sau credibila,

il. intreprinderea este o intreprindere de investitii sau de tip holding, situatie
in care se aplica metoda insumarii, vezi SEV 105, si/sau
iii. intreprinderea nu reprezinta o entitate care isi continua activitatea de
exploatare si/sau valoarea de lichidare a activelor sale poate depasi
valoarea intreprinderii pe premisa continuarii activitatii.
Avand in vedere ca nu suntem in nici una din exceptiile la SEV 200 descrise
mai sus iar premisa evaluarii este continuarea activitatii, abordarea prin active nu s-a
aplicat.
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p) Metode aferente Abordarii prin piata

Potrivit standardului SEV 200 Intreprinderii si participatii la intreprinderi, trei
dintre cele mai uzuale surse de date utilizate la evaluarea prin abordarea prin piata a
intreprinderilor si a participatiilor la capitalul intreprinderii sunt:

(a) pietele de capital pe care se tranzactioneaza participatiile la capitalurile unor

intreprinderi similare,

(b) piata achizitiilor in care se cumpara si se vand intreprinderi in ansamblul lor sau

participatii cu drept de control la capitalul intreprinderii, Si

(c) tranzactiile anterioare sau ofertele de tranzactii de actiuni ale intreprinderii subiect.

in aplicarea Abordarii prin piata vom folosi doua dintre aceste surse, disponibile

in contextul misiunii de evaluare, respectiv pietele de capital
tranzactioneaza participatiile la capitalurile unor intreprinderi similare pentru Metoda

pe care se

Metoda comparatiei vanzarilor pe piata de capital (MCVPC), respectiv tranzactiile

anterioare de actiuni ale intreprinderii subiect pentru Metoda Tranzactiilor anterioare,

si, respectiv pentru Capitalizarea bursiera.

Abordarea prin piata — Tranzactiile anterioare

Tranzactii anterioare care au implicat volume semnificative de actiuni?*

Data: 06.02.2023

Pachetul de actiuni achizitionat in 6 februarie 2023 a apartinut actionarului S.I.F.
BANAT-CRISANA S.A. ARAD, respectiv 7.042.220 actiuni ANTE reprezentand
17,2023 % din numarul total de actiuni.

NOTIFICARE TRANZACTH

cf. Regulament UE596/2014, art. 3, alin (25), Art.19 (1), (8)

le si pr
persoanei

ILISIE VASILE DORU

Motivul notificarii = R
Tranzactie persoana care exercita
responsabilitati de conducere sau persoane

care au legatura cu aceasta

"MANAGER

Notificare initiala/Modificare

NOTIFICARE INITIALA

. Denumirea emitentului / Simbol

ANTECO PLOIESTI SA

a

Detalii privind tranzactia

Descrierea instrumentului financiar, a
tipului de instrument, codul de identificare

Actiuni

b

5}
d

&)

Locul executarii tranzactiei

Natura tranzactiei (cumparare/vanzare)

CUMPARARE

Pretul tranzactiei

00590

Volumul total al tranzactiei

3521110

Data efectuarli tranzactiei

06.02.2023

BvVB

24 Vezi ANEXA Notificdri ASF praguri detinere actiuni.
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NOTIFICARE TRANZACTII

cf. Regulament UE596/2014, art. 3, alin (25), Art.19 (1), (8)

1. N le si pr le/D irea
persoanei

ILISIE MIRCEA

2. Motivul notificarii

a) Tranzactie persoana care exercita
responsabilitati de conducere sau persoane
care au legatura cu aceasta

MANAGER GENERAL

Notificare initiala/Modificare

g

NOTIFICARE INITIALA

3. Denumirea emitentului / Simbol

S. ANTECO S.A.

4. Detalii privind tranzactia

a) Descrierea instrumentului financiar, a
tipului de instrument, codul de identificare

Actiuni ROANTEACNOR3

- b) Natura tranzactiei?chmparare/vanzare) CUMPARARE
c) Pretul tranzactiei 0,0590
d) Volumul total al tranzactiei 3.521.110
e) Data efectuarii tranzactiei 06.02.2023
Locul executarii tranzactiei BVB

=

Pretul de tranzactionare a fost 0,0590 lei / Actiune.

Data: 09.02.2023

Pachetul de actiuni achizitionat in 9 februarie 2023 a apartinut actionarului SSIF BRK
Financiar Group CLUJ-NAPOCA - 8.182.157 actiuni ANTE reprezentand 19,9884 %

din numarul total de actiuni.

NOTIFICARE TRANZACTII

cf. Regulament UE596/2014, art. 3, alin (25), Art.19 (1), (8)

1. Numele si prenumele/Denumirea ILISIE VASILE DORU
persoanel

2. Motivul notificarii

a) Tranzactie persoana care exercita MANAGER
responsabilitati de conducere sau persoane
care au legatura cu aceasta

b) Notificare initiala/Modificare NOTIFICARE INITIALA

3. Denumirea emitentului / Simbol ANTECO PLOIESTI SA

4. Detalii privind tranzactia

a) Descrierea instrumentului financiar, a ACTIUNI
tipului de instrument, codul de identificare

b) Natura tranzactiei (cumparare/vanzare) CUMPARARE

c) Pretul tranzactiei 0.0590

d) Volumul total al tranzactiei 4091079

e) Data efectuarii tranzactiei 09.02.2023

f) Locul executarii tranzactiei BVB
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NOTIFICARE TRANZACTII

cf. Regulament UE596/2014, art. 3, alin (25), Art.19 (1), (8)

1. Numele si prenumele/Denumirea [usie MIRCEA
persoanei ‘

. Pagina | 74

| 2. Motivul notificarii
a) Tranzactie persoana care exercita ' MANACEQENEF&I
responsabilitati de conducere sau persoane
care au legatura cu aceasta

b) Notificare initiala/Modificare ) | NOTIFICARE INITIALA

3. Denumirea emitentului / Simbol ['s'aNTECOSA.

4. Detalii privind tranzactia
a) Descrierea instrumentului finarnciar, a | Actiuni ROANTEACNOR3 ' ‘
tipului de instrument, codul de identificare

b) Natura tranzactiei (cumpararg/vanzare) ‘ CUMPARARE
__c)_Pretul tranzactiei [ 0,090
d) Volumul total al tranzactiei ‘ 4.091.078 . -
€) Data efectuarii tranzactiei [ 09.02.2023 o

f) Locul executarii tranzactiei ‘ BVB

- . |
Pretul de tranzactionare a fost 0,0590 lei / Actiune.

= Comparand indicatorii financiari ai ANTECO S.A. aferenti lunii februarie
2023 (luna tranzactiilor cu pachete mari de actiuni) cu cei de la finalul
anului 2023 — data evaluarii, precum si modificarile survenite in economie
si In domeniul de activitate concluzionam ca nu exista motive obiective de
ajustare pozitiva sau negativa a preturilor de tranzactionare din datele de
6 si 9 februarie 2023. in concluzie, pretul de referinta luat in considerare
este cel de la data tranzactiilor, respectiv 0,0590 Lei/Actiune.

= In data de 6 februarie 2023 s-au tranzactionat 2 pachete de actiuni
detinute de S.I.F. BANAT-CRISANA S.A. ARAD, totalizédnd 7.042.220
actiuni ANTE reprezentand 17,2023 % din numarul total de actiuni.
In data de 9 februarie 2023 s-au tranzactionat 2 pachete de actiuni
detinute de SSIF BRK Financiar Group CLUJ-NAPOCA, totalizand
8.182.157 actiuni ANTE reprezentand 19,9884 % din numarul total de
actiuni.
Fiind indicatii de valoare obtinute pe baze minoritare in ambele date, vom
aplica preturilor de tranzactionare o prim& de control’®> la nivelul
capitalului propriu pentru industria BVR 65 Real Estate, echivalenta
industriei CAEN 4110, respectiv 18% (sursa Business Valuation
Resources - Control Premium Study Q4 2023).
Baza rationamentului este Paragraful 59 din standardul GEV 600
Evaluarea intreprinderii, combinat cu paragraful 3.17 (a) 1. din standardul
SEV 105 Abordari si metode de evaluare (IVS 105), vezi citarile de mai
jos:

GEV 600 Evaluarea intreprinderii — Par. 59

25 Baza rationamentului este Paragraful 59 din standardul GEV 600 Evaluarea intreprinderii, combinat
cu paragraful 3.17 (a) 1. din standardul SEV 105 Abordéri si metode de evaluare (IVS 105).
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“In cazul evaludrii actiunilor emise de o intreprindere realizata pentru retragerea
de la tranzactionare a acesteia céat si in alte scopuri de stabilire a valorii echitabile, nu
se aplica discounturi pentru lipsa de control, respectiv pentru lipsa de lichiditate /
vandabilitate.”

SEV 105 Abordéri si metode de evaluare (IVS 105) — Par. 3.17 (a)

1. “Actiunile societétilor listate nu confera, de regula, posibilitatea luarii deciziilor
cu privire la modul de administrare a unei societéti (nu asigurd dreptul de
control). Astfel, la utilizarea metodei comparatiei vanzarilor de referinta de pe
piata de capital, pentru evaluarea activului subiect, care este o participatie
majoritara, poate fi adecvat sa se aplice activului subiect, o prima de control.”
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Rezulta:

Valoarea echitabila = 0,0696 lei / Actiune|

Nota
Nivel de relevanta: Mediu spre Ridicat

Motivatie: Preturile de tranzactionare s-au realizat pentru pachete mari de
actiuni, indicatia de pret — valoare echitabila fiind relevanta. Pe de altd parte,
tranzactiile nu sunt foarte recente, daténd din februarie 2023.
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Abordarea prin piata - Metoda comparatiei vanzarilor de pe piata de capital
(MCVPC)

Pentru aplicarea metodei am realizat o analiza a relevantei diferitilor
multiplicatori in industriile asociate activitatilor de exploatare efective ale firmei. Am
urmarit piata companiilor listate la burse de valori unde sunt curent tranzactionate
pachete minoritare. Pentru inceput am identificat cei mai adecvati multiplicatori de Pagina | 76
utilizat in evaluare. Criteriile aplicate au vizat:

i. Coeficientii de variatie ai multiplicatorilor grupurilor de comparabile cotate din
industriile asociate activitatilor Subiectului; Th acest sens, dintre cei doi
multiplicatori calculati pentru companiile listate la BVB, PBV prezenta un
coeficient de variatie sensibil mai mic decat PER, astfel incat a fost preferat ratei
de evaluare bazata pe profitul net. Totusi, acest multiplicator prezinta o relevanta
redusa avand in vedere ca, dintre cele 5 comparabile disponibile, doar una
(Impact Developer & Contractor) are o lichiditate acceptabila. Cele 5 comparabile
identificate sunt prezentate in ANEXA Comparabile BVB pentru Multiplicatorul
PBV.

ii. Relevanta din punct de vedere al lichiditatii si puterii informationale a ratelor de
evaluare. In privinta primului criteriu, am selectat multiplicatori aferenti unor
companii europene din industria GICS 602010 - Real Estate Management &
Development, listate la Burse de valori europene, care ating in mod adecvat
criteriul de lichiditate.

Sub aspectul relevantei, am selectat doi multiplicatori de rezultate, aspectul cel
mai important considerat de investitori (PER si EV/EBITDA), si, respectiv
P/Sales.

EV/EBITDA este o rata de evaluare adecvata in evaluarea unor firme provenite
dintr-o mare parte din industriile in care sunt realizate clasificarile in functie de
domeniile de activitate. Aceasta deoarece permite comparatii intre firme cu
grade de Tndatorare, rate de impozitare si politici de amortizare diferite.

PER este o rata de evaluare extrem de importanta pentru investitori, fiind cel mai
utilizat multiplicator in modelele de evaluare relativa.

P/Sales este construit pe baza capitalizarii bursiere si a cifrei de afaceri a
comparabilelor, fiind astfel putin expus unor posibile manipulari de factura
contabila.

iii. Coerenta cu principala Abordare in evaluare, cea prin Venit.

Sursa ratelor de evaluare selectate este platforma International cost of capital —
KROLL, ceea ce asigura coerenta cu abordarea prin venit — Metoda fluxurilor
financiare actualizate, unde si levierul financiar dat de raportul dintre datorii
financiare si capital permanent (D/D+E) este preluat tot din aceeasi sursa,
respectiv marja operationala a industriei, aplicata la previziunile la perpetuitate
in DCF are tot aceeasi sursa.

= Utilizarea multiplicatorilor EV/EBITDA la nivel de intreprindere indatorata,
respectiv PER si P/S la nivel de capital propriu:

Ratele de evaluare au fost preluate ca medianele medii pe ultimii 5 ani ale unui
grup de comparabile compus din firme europene cotate la burse europene de valori
apartindnd industriei europene GICS 602010 - Real Estate Management &
Development (provider Kroll, pe platforma International Cost of Capital).

EV/EBITDAKRoLL Gicse02010 = 14,7



Pret de retragere Actiune Anteco S.A. Ploiesti

P/SkroLL Gicseo2010 = 3,2
PERKkRroLL Gicse02010 = 12

Utilizarea multiplicatorului PBV pentru un grup de comparabile selectate dintre
firmele romanesti cotate la BVB avand codul CAEN 4110 Dezvoltare (promovare)

imobiliara (provider BVB) Pagina [ 77
Simbol Denumire PBV 31.12.2023 |CB 31.12.2023 CP 31.12.2023
ARCV IMOTRUST SA ARAD 1,09 88.898.123 lei 81.427.893 lei
IMP QA:ACT ESYEHOIPER G CONASTTONR 0,70 622.173.827 lei | 883.675.740 lei
LCSI LCS IMOBILIAR SA CLUJ NAPOCA 0,80 24.720.000 lei 30.989.600 lei

SCALA Development S.A. CLUJ - . .
NCHI NAPOCA 0,72 44.187.587 lei 61.693.931 lei
PPLI PROFFESSIONAL IMO PARTNERS S.A. 0,78 170.199.803 lei | 219.135.036 lei

Mediana 0,78

Pentru ajustarea multiplicatorilor internationali s-a folosit Metodologia ANEVAR
publicata in Manualele actualizate de Evaluarea intreprinderii in perioada 2020 —
2024. Aplicata la un multiplicator de EV (de ex. EBITDA sau EBIT), ajustarea se face
dupa urmatoarea formula:

Multiplicatoryjystar = 1

Multiplicatorpigial

+Y xZ

Unde
Multiplicatorajustat = Multiplicatorul aplicat la EBITDA Subiect
Multiplicatoriniai = Multiplicatorul din grupul comparabilelor internationale

Y = raportul dintre capital propriu si capital investit - E/(D+E) sau dintre capital propriu si
valoarea intreprinderii - E/EV

Z = diferenta de risc de tara si risc de marime intre Subiect si comparabile

Aplicata la un multiplicator cu care se estimeaza direct valoarea CP (de ex. PER, PBV
sau P/S), factorul Y nu se ia in considerare.

Romania ANTE 3,21% - 0,21 € 6,80%

Mediane Western Europe Real Estate
(Operations & Services)***
*Damodaran Country Risk, publicat in 05.01.2024; in determinarea medianei s-au omis Turcia si dominioanele britanice (Isle of Man, Guernsey si
**European Size Premia Study, 2023, Platforma International Cost of Capital - Kroll

0,80% 2,42% 204,4 € 3,30% 3,50% 91% 49,10%

Multiplicatorul

Multiplicatori internationali* Factor Z FactorY .
’ ajustat

EV/EBITDA GICS 602010 Kroll 5Y Avg 591% 49,10%

P/Sales GICS 602010 Kroll 5Y Avg 5,91%
PER GICS 602010 Kroll 5Y Avg 5,91%
*Au necesitat ajustéri de risc de tatra si mérime (criteriu Cifra de afaceri)
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Multiplicator comparabile BVB**
PBV BVB 5 comparabile 0,78
**Relevantd mai scazuté (4 dintre cele 5 comparabile nu prezinté lichiditate buné de tranzactionare)

Fiind indicatii de valoare obtinute pe baze minoritare, vom aplica valorilor
capitalului propriu al ANTECO S.A. obtinute prin aplicarea celor 4 multiplicatori o primé
de control?® la nivelul capitalului propriu pentru industria BVR 65 Real Estate,
echivalentad industriei KROLL GICS 602010 (PER, P/S, EV/EBITDA), si, respectiv
industriei CAEN 4110 (PBV).

Aceasta prima de control este de 18% (sursa Business Valuation Resources -
Control Premium Study Q4 2023).

Rezulta:
Parametru financiar Aplicare multiolu Datorii \nlqilﬁ:iplﬁ:r;?ori ::r?ro??a ValCPcu prima  Valoare echitabila
ANTECO P P financiare TP de control CP ANTECO S.A.

Baza minoritara nivel CP*
EBITDA  217.892 lei 2.245.210 lei - i 2.245.210 lei 2.649.348 lei

CA 1.042.684 lei 2.805.898 lei 2.805.898 lei  18,0% 2.805.898 lei
PN 67.676 lei 475.127 lei 475.127 lei 475.127 lei

2.886.227 lei

CP 6.126.108 lei 4.758.082 lei 4.758.082 lei  18,0% 5.614.536 lei

Alocam o pondere egala fiecarui rezultat obtinut pe baza multiplicatorilor, pe
considerentele ca:

v Multiplul PBV este mediana unui grup de 5 intreprinderi comparabile romanesti
listate la BVB, avand Cod CAEN 4110 Dezvoltare (promovare) imobiliara,
pentru care nu mai sunt necesare ajustari de risc de tara sau de marime; cu
toate acestea, cu exceptia Impact Developer & Contractor, celelalte 4
comparabile nu au o lichiditate semnificativa, astfel incat relevanta acestui grup
nu este concludenta.

v" Multiplii PER, P/S si EV/EBITDA sunt selectati ca si mediana grupului de firme
europene listate la bursele de valori europene si care fac parte din industria
europeana GICS 602010 - Real Estate Management & Development (provider
Kroll pe platforma International Cost of Capital), oferind, in concluzie o
lichiditate si credibilitate foarte bune; cu toate acestea, a fost nevoie de ajustari
pentru riscul de tara, aspect care a diminuat si relevanta acestui grup, ceea ce
ne conduce la concluzia ca ponderile egale alocate rezultatelor obtinute din
aplicarea fiecaruia dintre multiplicatori sunt rezonabile.

Rezulta:

Valoare echitabila CP ANTECO S.A. = 2.886.227 Lei

Valoarea echitabild = 0,0705 lei / Actiung

26 Baza rationamentului este Paragraful 59 din standardul GEV 600 Evaluarea intreprinderii, combinat
cu paragraful 3.17 (a) 1. din standardul SEV 105 Abordéri si metode de evaluare (IVS 105).
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Nota
Nivel de relevanta: Scazut spre Mediu

Motivatie: lichiditatea de tranzactionare a 4 din 5 comparabile listate la BVB,
din care a fost extrapolat Multiplicatorului PBVBVB este slaba.

Multiplicatorii internationali PERkroLL, P/SkroLL si EV/EBITDAkroLL au necesitat Pagini | 79
ajustari de risc de tara si marime.
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Abordarea prin piatd — Capitalizarea bursiera?’

La data raportului de evaluare actiunile nu mai fusesera tranzactionate din
06.06.2024, cand pretul de inchidere = 0,0505 lei si capitalizarea bursiera =
2.067.190,18 lei, adica 34% din valoarea contabila a capitalurilor proprii (PBV = 0,34).

Pagina | 80
Ultimul pret 0,0505
Var 0,0000
Var (%) 0,00
Pret deschidere 0,0505
Pret maxim 0,0505
Indicatori bursieri Prot minim 0,0505
Capitalizare (06.06.2024) 2.067.190,18
Pret mediu 0,0505
PER 30,55
Datafora 06.06.2024 18:00:00
P/BV 0,34
EPS 0,00
) ) . Max. 52 saptamani 0,0650
Mai multe informatii
Indicatorii sunt calculat baza situatiilor financiare individuale si a datelor de Min. 52 saptamani 0,0500

lin [ Max 52 saptamani pe baza preturilor ajustate

piata de la inchiderea sedi

Ultimul Pret de inchidere aferent Capitalizarii bursiere* = 0,0505 Lei / Actiune
*Inregistrat n data de 06.06.2024

Fiind o indicatie de valoare obtinuta pe baza minoritara (cotatie actiune — pachet
minoritar), vom aplica o prima de control?® la nivelul capitalului propriu pentru industria
BVR 65 Real Estate, echivalenta industriei CAEN 4110, respectiv 18% (sursa
Business Valuation Resources - Control Premium Study Q4 2023).

Rezulta:

Valoarea echitabila = 0,0596 lei / Actiune|

Nota
Nivel de relevanta: Scazut
Motivatie: lichiditatea de tranzactionare slaba a actiunilor emise de ANTECO.

Observatie

Comparand rezultatul obtinut cu pretul de tranzactionare al pachetelor mari de
actiuni in datele de 6 si 9 februarie, observam céa aceste tranzactii s-au facut la pretul
de 0,0590 Lei/actiune, ceea ce arata o prima de 16,83%, rezultat care confirma teoria
privind primele de control platite pentru pachete de actiuni care pot conferi controlul
unei entitati de catre un grup de investitori.

27 \/ezi pagina BVB a ANTECO S.A. la data raportului:
https://m.bvb.ro/Financiallnstruments/Details/FinanciallnstrumentsDetails.aspx?s=ANTE .

28 Baza rationamentului este Paragraful 59 din standardul GEV 600 Evaluarea intreprinderii, combinat
cu paragraful 3.17 (a) 1. din standardul SEV 105 Abordéri si metode de evaluare (IVS 105).
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g) Metoda fluxului de numerar actualizat (DCF)

In Metoda fluxului de numerar actualizat sau Metoda Discounted cash —
flow (DCF), incasarile de numerar sunt estimate pentru fiecare din perioadele viitoare.
Aceste incasari sunt convertite in valoare prin aplicarea ratei de actualizare, folosind
tehnicile valorii actualizate. Aceasta abordare pleaca de la principiul anticiparii, si

11

anume ca “valoarea este creata de beneficiile viitoare anticipate”.
Etape:

1. Definirea ipotezelor de lucru. Anul de baza a fost selectat 2023 iar anii de
previziuni sunt 2024 — 2027.

2. Estimarea fluxurilor de numerar in perioada de previziune. A fost selectat
ca flux de numerar reprezentativ Fluxul de numerar la dispozitia capitalului
investit sau la dispozitia intreprinderii, notat CFNI. Acest flux se compune
dupa urmatoarea regula:

Venituri din exploatare - VE,

— Ch. de exploatare ChE, aferente VE, inclusiv amortizarea

= Rezultat din Exploatare (EBIT)

— Impozit pe profit

= Rezultat Net din Exploatare (NOPAT)

+ Variatia necesarului de fond de rulment net din exploatare

ANFR

= FNN Exploatare

+ Amortizarea

— Investitii

= FNN Investifii

FNNI = FNN exploatare + FNN investitii

Juduuld

yu iy

U

Estimarea veniturilor si cheltuielilor a avut la baza previziunile managementului pentru
anul 2024 si dezvoltarea acestora in perioada 2025 — 2027 pe baza efectelor
investitiilor planificate sa fie finalizate in 2024, atat cele in curs, incepute in 2023, cat
si cele noi, ambele viz&nd in principal cresterea atractivitatii la inchiriere a spatiilor
vechi ale societatii.

Incinta din strada Liliacului prezinta o chirie medie de 1,91 euro/mp combinata pentru
spatii comerciale si platforme (50 mp), Chiriile sunt cuprinse intre 1 si 3 euro/mp util
spatii, respectiv 0,4 euro/mp platforme (curte).

Incinta din strada Lamaitei prezinta o chirie medie de 1,72 euro/mp combinata pentru
spatii si platforme (856 mp). Chiriile sunt cuprinse intre 1 si 4 euro/mp util spatii,
respectiv 0,5 euro/mp platforme (curte).

Situatia este detaliatd pe fiecare spatiu in parte in diagnosticul Tehnic si in ANEXA
Termeni de referinta.

Ca urmare a investitiilor noi preconizate in 2024 si a finalizari investitiilor Tn curs pornite
in 2023, am considerat in 2025 si 3036 un efect pozitiv de majorare a chiriilor
obtenabile pana la 2 euro/mp combinata pentru spatii si platforme. Tn 2015 s-a luat in
considerare un grad de neocupare de 15% si in 2026 unul de 10%. In 2027 si la
perpetuitate s-a considerat mentinerea gradului de neocupare la 10% si indexarea
veniturilor din chirii cu rata inflatiei.
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Principalii factori extrasi din piata de influenta a estimarii veniturilor si cheltuielilor - in
afara de efectele pozitive in veniturile din inchiriere generate prin investitiile din 2023
si cele programate in 2024 - sunt:

v Rentabilitatea operationala sau marja rezultatului din exploatare (marja EBIT):
s-a preluat la perpetuitate valoarea aferenta industriei europene GICS 602010
Real Estate Management & Development, sursa KROLL, platforma
International Cost of Capital, mediana medie pe ultimii 5 ani, respectiv 41,4%.

v' Rata medie anuala a inflatiei pe termen lung pentru Romania previzionate de
IHS Markit pe platforma International Cost of Capital (KROLL), respectiv 2,65%.

v Investitii anuale nete raportate la cifra de afaceri (Net CapEx/Sales), sursa
Damodaran — industria Real Estate (Operations & Services), respectiv 6,69%.
Pentru 2024 s-a preluat volumul de investitii previzionat de management in
BVC avand ca efect majorarea semnificativd a veniturilor asteptate din
inchirieri, respectiv 305.000 lei, ceea ce da un raport Net CapEx/Sales de
40,6%. La perpetuitate s-a considerat, conform recomandarilor internationale
in evaluarea intreprinderilor, un nivel de investiti de capital usor superior
amortizarii, pentru a asigura supravietuirea la perpetuitate a firmei prin
asigurarea capacitatii de a inlocui mijloacele fixe depreciate / amortizate.
Diferenta pozitiva considerata a fost de 2,65%, respectiv rata medie anuala a
inflatiei pe termen lung pentru Roméania previzionate de IHS Markit pe platforma
International Cost of Capital (KROLL).

Previzionarea amortizarii a plecat de la nivelul prevazut de management pentru
2024 in BVC, majorat fata de 2023 ca urmare a investitilor in curs. Pentru
investitiile noi s-a luat in considerare o perioada de amortizare de 20 de ani.

Rezulta:
2.024 2.025 2.026 2.027 Perpetuitate
Total amortizare 215.000 lei 218.295 lei 221.784 lei 225.363 lei 237.563 lei
Rata Net CapEx/Sales -40,67% -6,69% -6,69% -6,69% -22,20%
Investitii mentinere (CAPEX) -  305.000lei - 65.897lei - 69.777lei - 71591 lei - 243.859 lei

v" Indicatorii macro previzionati de Comisia Nationald de Strategie si Prognoza
(CNSP) in Prognoza de primavara 2024 — 2027.

Principalii indicatori macro considerati in estimarea veniturilor in 2027 si la perpetuitate
si a unor elemente de cheltuieli in perioada 2025 — 2027 (sursa CNSP):

2024 2025 2026 2027
Inflatia medie anuala 5,60% 4,00% 2,90% 2,60%
Rata de crestere a salariului net 11,00% 7,60% 7,00% 6,40%
Rata impozitului pe profit 16,00% 16,00% 16,00% 16,00%

Pentru previzionarea variatiei fondului de rulment sau capitalului de lucru net (CLN) s-
a avut in vedere particularitatea activitatii emitentului, care are rotatii foarte bune la
creante, cu incasare rapida, nu are stocuri, deci ciclul cash nu este prelungit de rotatia
stocurilor, iar rotatia furnizorilor si a altor datorii nefinanciare are valori sensibil mai
mari decat cea a creantelor. Rezulta, considerand ponderea CLN in veniturile din
exploatare constanta in perioada de previziuni:

2.023 2.024 2.025 2.026 2.027  Perpetuitate
CLN/VE -22,4% -22,4% -22,4% -22,4% -22,4% -22,4%
CLN - 231.584lei - 167.742lei - 220.301lei - 233.273lei - 239.455lei - 245.800 lei

Variatia CLN (FR) - 63.842 lei 52.559 lei 12.972 lei 6.182 lei 6.346 lei
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Avand in vedere explicatiile prezentate mai sus, rezulta:

2.024 2.025 2.026 2.027 Perpetuitate
Venituri din exploatare 750.000 lei 985.000 lei  1.043.000lei 1.070.120lei 1.098.500 lei
Rata de crestere venituri -27,57% 31,33% 5,89% 2,60% 2,65%
Cheltuieli cu personalul - 85.000lei - 91.460lei - 97.862lei - 100.4561lei - 75.606 lei
Cheltuieli cu materii prime, materiale si 90.000lei - 93.600lei - 96.314lei - 98.819lei - 74.374lei
energie
Alte cheltuieli de exploatare - 310.000lei - 322.400lei - 331.750lei - 340.375lei - 256.178 lei

Cheltuieli de exploatare (exclusiv

. 485.000 lei - 507.460lei - 525.926lei - 539.649lei - 406.158 lei
Amortizare)

Amortizare - 215.000lei - 218.295lei - 221.784lei - 225.363lei - 237.563 lei
(%A din Venituri) -28,67% -22,16% -21,26% -21,06% -21,63%
Cheltuieli de exploatare - 700.000lei - 725.755lei - 747.710lei - 765.012lei - 643.721lei
%Cheltuieli Tn Venituri -93,3% -73,7% -71,7% -71,5% -58,6%
Rata de crestere cheltuieli -30,36% 3,68% 3,03% 2,31% -15,85%
EBIT 50.000 lei 259.245 lei 295.290 lei 305.108 lei 454.779 lei
Marja EBIT 6,67% 26,32% 28,31% 28,51% 41,40%
EBITDA 265.000 lei 477.540 lei 517.074 lei 530.471 lei 692.342 lei
Marja EBITDA 35,33% 48,48% 49,58% 49,57% 63,03%
NOPAT [EBIT x (1-T)] 42.000 lei 217.766 lei 248.044 lei 256.290 lei 382.014 lei
Amortizare (+) 215.000 lei 218.295 lei 221.784 lei 225.363 lei 237.563 lei
Investitii mentinere (-) - 305.000lei - 65.897lei - 69.777lei - 71.591lei - 243.859 lei
Cresterea CLN (-) - 63.842 lei 52.559 lei 12.972 lei 6.066 lei 6.347 lei
FNNI - 111.842lei 422.723 lei 413.023 lei 416.128 lei 382.066 lei

in continuare, fluxurile la dispozitia intreprinderii (FNNI) trebuie actualizate.
Relatia de calcul folosita in aceasta abordare este:

FNN12024 FNNIZOZS FNN12027 VTperpetuitate
(1+wacc)r (1 + wacc)? (1+wacc)* (1 +wacc)*

Vernt =

Unde
v FNNl2024 - 2027 sunt fluxurile anuale la dispozitia intreprinderii aferente
perioadei explicite;
v" WACC este Costul mediu ponderat al capitalului;
v' VT este Valoarea terminald in ultimul an de previziune, respectiv valoarea
de la sféarsitul unei perioade de previziune explicita a tuturor fluxurilor de
numerar previzionate ramase (la perpetuitate).

FNNIperpetuitate

(wacc — g)
unde “g” este rata medie anuala nominala de crestere a fluxului la perpetuitate, fiind
considerata la nivelul ratei medii anuale a inflatiei pe termen lung, respectiv 2,65%,

VT = Valoarea terminala =

3. Estimarea ratei “WACC”, respectiv costul mediu ponderat al capitalului, rata
cu care se actualizeaza FNNI
Costul mediu ponderat al capitalului (WACC) este costul intregului capital
al firmei (propriu si imprumutat) si reprezintd rentabilitatea globala
asteptata a capitalului acesteia. Costul mediu ponderat al capitalului
intreprinderii este dat de costul aferent fiecarei categorii de capital, astfel:

P DF
pr+cp ' DPFp

wacc = k _
F+CP

unde:
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‘k” este Costul capitalului propriu si reprezintd rata de actualizare a
fluxurilor asociate capitalului propriu, ratda nominala; potrivit Modelului
Evaluarii Activelor Financiare (CAPM)

k:Rf+BxPM+PRD+a

unde: R = Rata fara risc, B = coeficientul de volatilitate fata de indicele
pietei de capital, Pw = Prima de risc a pietei de capital, Prp = Prima de
risc de dimensiune sau marime si a riscul specific de afacere,
nesistematic si nediversificabil, apreciat la 3% intr-un interval uzual Tn
practica interna si international&, cuprins intre (0 — 5)%

cor este costul datoriilor purtatoare de dobanzi (datorii financiare)
inainte de impozitare, ratd nominala, considerata la nivelul ratei la
creditele noi in lei la data evaluarii (sursa BNR), respectiv 8,93%;

Cor = Ip X (1- T), unde rp este costul creditului (datoriilor financiare
purtatoare de dobanda) si T = rata de impozitare (16%);

Structura tintad a capitalului DF/(DF+CP) notata si D/(D+E) sau datorii
financiare pe capital permanent: s-a preluat valoarea aferenta industriei
europene GICS 602010, mediana medie pe ultimii 5 ani, respectiv
50,9%.

Estimare WACC pe platforma KROLL — International cost of capital:

General Inputs

Estimate Name

Investor Country

Investee Country

Cash Flow Currency

Cost of Equity Inputs Country
Industry

Valuation Date

Cost of Equity Inputs

ANTE

Germany

Romania

RON

Germany (EUR - Euro)

GICS 602010 - Real Estate Management & Development
December 31, 2023

Risk-free Rate
Type

Source(s) of Underlying Data
Data as of

Beta

Type

Source(s) of Underlying Data
Data as of

ERP

Type

Source(s) of Underlying Data
Data as of

3%

Normalized Risk-free Rate (Germany)

Kroll Research. For more information, please visit the Cost of
Capital Resource Center (kroll.com/cost-of-capital-resource-
center).

December 31, 2023

0.95

GICS 602010 RAW (OLS) - Levered (European Union EUR)
(i) S&P Global Market Intelligence (ii) MSCI

September 30, 2023

6%

Eurozone Kroll Recommended ERP (German Perspective) -
High End of Range

Kroll Research. For more information, please visit the Cost of
Capital Resource Center.

December 31, 2023

Size Premium 6.8%
Source(s) of Underlying Data European Size Premium 2023 - KROLL
Alpha (Company Specific Risk Premium)  3.2%
Source(s) of Underlying Data Custom
Importanta | Contributia totala
Estimarea coeficientului Alfa |Inregistrat| maxim| relativa a factorului de
criteriu risc id
afacerii 3 5 10% 0,06
Transparenta afacerii 2 5 10% 0,04
Gn"adlfl de concentrare al 2 5 20% 0,08
clientilor
Dependenta de factori externi 3 5 20% 0,12
Calitatea activelor 3,5 5 20% 0,14
Intensitatea competitiei 5 5 20% 0,2
Scor final 0,64
Coeficient de risc specific alfa 3,20%
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Country Risk Premia/RV Factor

Perspective Country
Investee Country
CCR Model CRP
Data as of

RV Model RV Factor
Data as of

Source(s) of Underlying Data

Germany

Romania

2.46%

December 31, 2023
"1.20

December 31, 2023

(i) MSCl Inc. (ii) S&P Global Market Intelligence (iii) Bloomberg
(iv) Institutional Investor (v) Euromoney (vi) BMI a Fitch

Solutions Company.

International Fisher Effect Inputs

Romania Inflation

Type

Source(s) of Underlying Data
Data as of

Germany Inflation

Type

Source(s) of Underlying Data
Data as of

Cost of Debt and WACC Inputs

2.65%

Romania Expected Inflation (2024-2053)
S&P Global Market Intelligence
December 31, 2023

2.14%

Germany Expected Inflation (2024-2053)
S&P Global Market Intelligence
December 31, 2023

Cost of Debt Inputs Country
Tax Rate (Romania)

Type

Source(s) of Underlying Data
Debt to Total Capital Ratio

Source(s) of Underlying Data

Pre-tax Cost Of Debt (Kd)
Source(s) of Underlying Data

WACC Estimates

Romania

"16%

Romania 2023 Tax Rate

Tax Foundation (taxfoundation.org)
50.9%

GICS 602010 - Real Estate Management & Development,

Median 5Y Avg
8.93%
Buletine BNR

Investee Country : Romania

WACC + Country Credit Rating Model CRP

14,50% = 21,76% * 49,10% + 7,50% * 50,90%

WACC Cost of Equity Weight of Equity After-tax Cost of Debt ~ Weight of Debt
WACC + Yield Spread Model CRP

15,02% = 22,81% * 49,10% + 7,50% * 50,90%

WACC Cost of Equity Weight of Equity After-tax Cost of Debt  Weight of Debt
WACC with Relative Volatility Model RV Factor

13,85% = 20,44% * 49,10% + 7,50% * 50,90%

WACC Cost of Equity Weight of Equity After-tax Cost of Debt ~ Weight of Debt

WACC Conclusion

WACC + Country Credit Rating Model CRP

14,50%
WACC

WACC + Yield Spread Model CRP

15,02%
WACC

WACC with Relative Volatility Model RV Factor

13,85%
WACC
Average WACC Lei

CAPM Estimates

14,46%

Pre-Final Conclusion — International Fisher Effect Required

CAPM + Country Credit Rating Model CRP

21,16% = 3,00% + 6,00% * 0,95 + 6,80% + 3,20% 2,46%
Equity Risk Country Risk
Cost of Equity Risk-free rate Premium Beta Size Premium Alpha Premium
CAPM + Country Yield Spread CRP
22,20% = 3,00% + 6,00% * 0,95 ¥ 6,80% ¥ 3,20% 3,50%
Equity Risk Country Risk
Cost of Equity Risk-free rate Premium Beta Size Premium Alpha Premium
CAPM with Relative Volatility Model RV Factor
19,84% = 3,00% + 6,00% * 0,95 * 12 + 6,80% 3,20%
Relative
Equity Risk Volatility
Cost of Equity Risk-free rate Premium Beta Factor Size Premium Alpha
International Fisher Effect
Translating from EUR to RON
CAPM + Country Credit Rating Model CRP.
21,76% = (1+ 21,16% )*(1+ 2,65% YI(1+ 2,14% )-1
Cost of Equity (RON) Cost of Equity (EUR) Inflation (Romania) Inflation (Germany)
CAPM + Country Yield Spread CRP
22,81% = (1+ 22,20% Y (1+ 2,65% YI(1+ 2,14% y-1
Cost of Equity (RON) Cost of Equity (EUR) Inflation (Romania) Inflation (Germany)
CAPM with Relative Volatility Model RV Factor
20,44% = (1+ 19,84% YA (1+ 2,65% YI(1+ 2,14% )-1

Cost of Equity (RON)

Cost of Equity Conclusion

Cost of Equity (EUR)

Inflation (Romania)

Inflation (Germany)

Cost of Equity Conclusion (Denominated in Romanian Leu)

Country Credit Rating Country Yield Spread Relative Volatility Model

Romania 21,76%

22,81% 20,44%
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Cost of Debt Estimates

Single Country Cost of Debt

7,50% = 8,93% *(1-

After-tax Cost of Debt Pre-tax Cost of Debt

International Fisher Effect

16,00%
Tax Rate (Romania)

The International Fisher Effect is not needed.

Cost of Debt Conclusion

Single Country Cost of Debt

7,50%
After-tax Cost of Debt

Rezulta:

2.024
WACC Lei 14,46%
Rata medlg anuala de crestere 2.65%
la perpetuitate g
FNNI Actualizate - 97.713 lei
VT Actualizata
EV 2.850.261 lei
DFNete - 15.486 lei

Valoare Echitabila CP ANTE, 2.865.700 lei
Nr. total de actiuni 40.934.459

Valoare echitabila Actiune 0,0700 lei

Nota
Nivel de relevanta: Ridicat

Motivatie: fluxurile estimate sunt pe o baza majoritara si nu necesita aplicarea unei
prime de control. Rezultatul obtinut este credibil, avand la baza capacitatea de a
genera venituri si profituri a intreprinderii evaluate, previziunile managementului
pentru anul 2024 si dezvoltarea acestora in perioada 2025 — 2027 pe baza efectelor
investitiilor planificate sa fie finalizate in 2024 (atat cele in curs, incepute in 2023 cat
si cele noi, ambele vizand in principal cresterea atractivitatii la inchiriere a spatiilor

vechi ale societatii.

2.025

14,46%

322.663 lei

2.026

14,46%

275.431 lei

2.027
VTerminala
14,46%

242.444 |ei

Perpetuitate
3.235.108 lei
14,46%

222.599 lei
1.884.837 lei
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r) Reconcilierea valorilor. Selecfia unei valori

Abordarea prin piata a condus la urmatoarele indicatii privind Valoarea echitabila pe
Actiune:
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Metoda tranzactiilor anterioare
Valoare echitabild = 0,0696 lei / Actiune]

*S-au tranzactionat in datele de 6 si 9 februarie 2023 2 pachete de 17,2023% si, respectiv
19,9884% din numérul total de actiuni

Nota
Nivel de relevanta: Mediu spre Ridicat

Motivatie: Preturile de tranzactionare s-au realizat pentru pachete mari de actiuni,
indicatia de pret — valoare echitabila fiind relevanta. Pe de alta parte, tranzactiile nu
sunt foarte recente, datand din februarie 2023.

Metoda comparatiei vanzarilor de pe piata de capital (MCVPC)

Valoarea echitabild = 0,0705 lei / Actiung]

Nota
Nivel de relevanta: Scazut spre Mediu

Motivatie: lichiditatea de tranzactionare a 4 din 5 comparabile listate la BVB, din care
a fost extrapolat Multiplicatorului PBVBVB este slaba.

Multiplicatorii internationali PERkroLL, P/Skroi si EV/EBITDAkroLL au necesitat
ajustari de risc de tara si marime.

Capitalizarea bursiera

Ultimul Pret de inchidere aferent Capitalizarii bursiere* = 0,0505 Lei / Actiune
*Inregistrat in data de 06.06.2024 pe baza ultimului pret de inchidere péna la data raportului
Prima de control — 18%

Rezulta:

Valoarea echitabild = 0,0596 lei / Actiung]

Nota
Nivel de relevanta: Scazut
Motivatie: lichiditatea de tranzactionare slaba a actiunilor emise de ANTECO.
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Abordarea prin venit — Metoda Fluxului de numerar actualizat (DCF) a condus la
urmatoarea indicatie privind Valoarea echitabila pe Actiune:

Valoarea echitabila = 0,0700 lei / Actiune|

Nota
Nivel de relevanta: Ridicat

Motivatie: fluxurile estimate sunt pe o baza majoritara si nu necesita aplicarea unei
prime de control. Rezultatul obtinut este credibil, avand la baza capacitatea de a
genera venituri si profituri a intreprinderii evaluate, previziunile managementului
pentru anul 2024 si dezvoltarea acestora in perioada 2025 — 2027 pe baza efectelor
investitiilor planificate sa fie finalizate in 2024 (atat cele in curs, incepute in 2023 céat
si cele noi, ambele vizand in principal cresterea atractivitatii la inchiriere a spatiilor
vechi ale societatii.

Reconciliere rezultate. Selectia unei valori

Pe baza Notelor privind nivelul de relevantd argumentate in prezentarea fiecarui
rezultat aferent metodelor de evaluare aplicate am selectat urmatoarea indicatie
privind valoarea echitabild a unei actiuni ANTECO S.A., de un nivel ridicat de
relevanta, respectiv:

Valoarea echitabila a unei actiuni ANTE la 31.12.2023 = 0,0700 Lei|

rezultat obtinut prin Metoda Fluxului de numerar net la dispozitia intreprinderii (DCF -
FNNI), principala metoda de evaluare.

Pagina | 88



Pret de retragere Actiune Anteco S.A. Ploiesti

ANEXE

ANEXE Termeni de referinta

ANEXE Situatii financiare

ANEXE Rapoarte ASF si Actionari
ANEXE Firme comparabile in MCVPC
ANEXE Notificari ASF Praguri detinere
Copia ultimului Act Constitutiv
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