RAPORTUL ADMINISTRATORILOR
PRIVIND

PROIECTUL DE DIVIZARE PARIIALA
(DESPRINDERE IN INTERESUL ACTIONARILOR)
nr. 2 din data de 25.06.2020

A SOCIETATII

POIANA BRASOV S.A.

(in temeiul articolului 242 indice 2 alin. (1) — (4) din Legea 31/1990)



Preambul

In baza prevederilor Legii nr. 31/1990, republicati, cu modificirile si completarile ulterioare (in continuare
“Legea 31/1990”) si in mod special in baza prevederilor art. 243”2, alineatele (1)-(4) din aceasta lege,

avand in vedere Hotdrarea Adunarii Generale Ordinare a Actionarilor societatii Poiana Brasov S.A. din
25.03.2020 prin care actionarii au hotarat aprobarea situatiilor financiare anuale pentru anul 2019,

se intocmeste prezentul raport care explicd Proiectul de divizare partiali nr. 2 din 25.06.2020 (denumit in
continuare ,,Proiectul”) depus la Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Brasov, unde este
inregistratd Societatea Divizata, dovada fiind Certificatul de inregistrare depunere si mentionare acte eliberat
in baza Cererii 41760/29.06.2020 si Rezolutia nr. 13904/07.07.2020 pronuntatd de persoana desemnata in
dosar,

iar publicitatea fiind realizata prin intermediul propriei pagini web, incepand cu data de 26.06.2020, societatea

Registrului Comertului unde este inmatriculata Societatea Divizata a publicat Proiectul de divizare pe propria
sa pagina web, incepand cu 09.07.2020, in baza rezolutiei 13904/07.07.2020.

. Actiunile Societatii Divizate vor fi suspendate de la tranzactionare pe piata AeRO a Bursei de Valori
Bucuresti, categoria AeRO Standard, din ziua desfasurarii Adunarii Generale Extraordinare a Societatii
Divizate care aproba operatiunea de divizare partiald prin desprindere si pand la finalizarea tuturor
procedurilor aferente divizarii.

1 FORMA JURIDICA, DENUMIREA, SEDIUL SOCIAL SI ALTE ELEMENTE DE

IDENTIFICARE ALE SOCIETATILOR IMPLICATE iN DIVIZAREA PARTIALA (ART. 241

LIT. (A) DIN LEGEA 31/1990)

1.1 SOCIETATEA DIVIZATA, CARE TRANSMITE RAMURA DE ACTIVITATE DESPRINSA:

1.1.1 Denumire: Poiana Brasov S.A. (in continuare ,Poiana Brasov”’ sau
,LSocietatea Divizata™);

1.1.2  Sediu social: Loc. Poiana Brasov, Mun. Brasov, Str. Poiana Ursului, nr. 5, Judetul
Brasov;

1.1.3 Forma juridica: Societate pe actiuni;

1.1.4 Numar de inregistrare in | J08/23/1991;
Registrul Comertului:

1.1.5 Identificator wunic la | EUID ROONRC.J08/23/1991
nivel european:

1.1.6  Cod unic de inregistrare: | 1099108;

1.1.7 Atribut fiscal:

1.1.8  Capital social: 4.889.695,60 lei, impartit in 48.896.956 actiuni;

1.1.9 Valoarea nominali a | 0,10 lei;
unei actiuni:

1.1.10 Detinerile actionarilor: | Servorada S.R.L. 26.988.387 actiuni  55,19441%
Persoane fizice 14.606.663 actiuni  29,87234%
Broadhurst Investments Limited  3.673.438 actiuni ~ 7,51261%
Hesketh Enterprises Limited 2.120.000 actiuni  4,33565%
Alte persoane juridice 1.508.468 actiuni  3,08499%

1.1.11 Activitate principala: COD CAEN 7911 — Activitati ale agentiilor turistice;

1.1.12 Website: wWWww.poianabrasovsa.ro

Ca urmare a Divizarii partiale descrise in termenii si conditiile de mai jos, partea din patrimoniul Societatii

Divizate, aferenta ramurii de activitate ,,Admininstrare imobile” se transfera ca un intreg catre

1.2 SOCIETATEA BENEFICIARA



Divizarea va avea loc prin desprinderea unei parti din patrimoniul Societatii Divizate si transferul ca intreg citre
o societate cu raspundere limitatd ce va fi astfel constituita (,,Societatea Beneficiara”), in conformitate cu
prevederile Legii 31/1990.

1.2.1 Denumire: Apart Poiana Estate S.R.L. (in continuare ,,Poiana Estate”
sau ,,Societatea Beneficiard”) conform Dovezii privind
disponibilitatea si rezervarea firmei nr. 29792/22.05.2020 emisa
de catre Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul
Brasov;

1.2.2  Sediu social: Mun. Poiana Brasgov, Sc. -, etaj Parter, ap. 4, Judetul Brasov;

1.2.3 Forma juridica: Societate cu raspundere limitati;

1.2.4 Capitalul social*: 4.340 lei impartit in 434 parti sociale;

1.2.5 Valoarea nominala a | 10 lei;

unei parti sociale:
1.2.6  Detinerile asociatilor: Conform alocarilor in urma procesului de divizare
1.2.7  Activitate principala: Cod CAEN 6820 — Inchirierea si subinchirierea bunurilor

imobiliare proprii sau inchiriate;

*Ca efect al calculului pentru determinarea capitalului social prevazut la articolul 4.2.5. din Proiectul de
divizare, Societatea Beneficiara va fi infiintata cu un capital social de 4.340 lei impartit in 434 parti sociale.

(1) Societatea Divizata 1si va continua existenta in urma Divizarii partiale si isi va pastra obiectul principal

de activitate.

(2) Denumirea Societatii Beneficiare, adresa sediului sdu social precum si valoarea nominala a unei parti

sociale emise de catre aceasta vor putea fi modificate prin Hotararea Adunarii Generale Extraordinare a
Actionarilor Societatii Divizate in care divizarea va fi dezbatutd si supusa aprobarii, odata cu aprobarea
Actului constitutiv al Societdtii Beneficiare.

(3) Societatea Beneficiara nu va fi subiect al unei cereri de admitere la tranzactionare pe o piatd reglementata.

2 FUNDAMENTAREA SI CONDITIILE DIVIZARII PARTIALE (ART. 241 LIT. (B) DIN LEGEA
31/1990)

2.1 TEMEIUL LEGAL AL DIVIZARII PARTIALE

2.1.1

Proiectul de desprindere in interesul actionarilor a fost intocmit in temeiul dispozitiilor art. 250!,
coroborate cu prevederile art. 238 si urmatoarele referitoare la divizare din Legea 31/1990, cu prevederile
Ordinului nr. 897/2015 pentru aprobarea Normelor metodologice privind reflectarea in contabilitate a
principalelor operatiuni de fuziune, divizare, dizolvare si lichidare a societatilor, precum si de retragere
sau excludere a unor asociati din cadrul societdtilor (in continuare ,,OMFP 897/2015”) si ale Legii nr.
227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare (in continuare ,, Codul Fiscal”).

Avand in vedere prevederile art. 250" litera a) din Legea 31/1990 operatiunea de fatd reprezintd o
desprindere in interesul actionarilor. Potrivit acestui articol:

,, Prevederile prezentului capitol referitoare la divizare, cu exceptia art. 250 alin. (1) lit. ¢), se aplica i
atunci cand o parte din patrimoniul unei societdti se desprinde §i este transferatd ca intreg uneia sau mai
multor societdti existente ori unor societdfi care sunt astfel constituite, in schimbul alocarii de actiuni
sau parti sociale ale societdtilor beneficiare catre:

a) actionarii sau asociatii societatii care transferda activele (desprindere in interesul actionarilor
ori asociatilor);[...] "

Prin urmare, prevederile art. 238 si urmatoarele referitoare la divizare din Legea 31/1990 vor fi aplicate
in mod corespunzator.



De asemenea, pentru evitarea oricarui dubiu, in cuprinsul prezentului Raport, operatiunea care face
obiectul Proiectului va fi denumita “desprindere”, “divizare”, “divizare partiald” sau “desprindere in
interesul actionarilor”, dupa caz.

Actionarii Societatii Divizate sunt si vor ramane n continuare actionari ai acestei societdti in conditiile
stabilite in prezentul Raport. Ca urmare a operatiunii de Divizare partiald, actionarii Societatii Divizate
vor primi un numadr de parti sociale In Societatea Beneficiard, in conformitate cu regulile de repartizare
stabilite In prezentul Raport.

Din punct de vedere fiscal, operatiunea reprezintd o divizare partiala si distribuirea de parti sociale in
Societatea Beneficiard, inclusiv valoarea fiscald a acestora, se va face proportional catre actionarii
Societatii Divizate si vor fi respectate prevederile art. 32 alineatul (1), litera c) si alineatul (6) litera b) din
Codul Fiscal, cu privire la neutralitatea fiscald a operatiunii de divizare.

In speta sunt aplicabile prevederile Normelor metodologice privind reflectarea in contabilitate a
principalelor operatiuni de fuziune, divizare, dizolvare si lichidare a societatilor, precum si de retragere
sau excludere a unor asociati din cadrul societatilor aprobate prin OMFP nr. 897/2015 (in continuare
»Normele Metodologice”).

2.2 FUNDAMENTAREA ECONOMICA A DIVIZARII PARTIALE

2.2.1
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Scopul economic al divizarii partiale il constituie restructurarea activitatilor, impartindu-le cate una in
fiecare societate (divizata si beneficiara) in vederea mai bunei administrari a portofoliului de active si a
cresterii eficientei acestora, baza find dezvoltarea imobiliara a zonei in care se afld imobilele, precum si
distribuirea mai eficienta a resurselor financiare necesare pentru ambele societati.

Societatea Divizata are doud ramuri de activitate,
(i) cea principala, de Activititi ale agentiilor turistice.

(i) cea secundara, administrare imobile, de inchiriere si/sau vanzare a imobilelor aflate in proprictatea
societatii.

Activitdtile celor doua ramuri sunt foarte diferite, atat ca natura, cat si ca desfasurare in timp, necesitati
de finantare si mod de administrare. Intentia actionarilor este de a desprinde ramura de administrare
imobiliara din Societatea Divizata si a o transmite spre administrare eficientd unei Societati Beneficiare
nou formate, care sa obtina resurse financiare pentru a asigura servicii profesionale pentru valorificarea
investitiei si un administrator calificat in domeniul imobiliar. Societatea Divizata nu are resurse financiare
pentru alte investitii sau pentru valorificarea imobilelor detinute si nici fortd de munca specializata pentru
administrarea imobilelor.

Avantajele practice ale divizarii partiale rezidd in mai bund posibilitate de valorificare a imobilelor,
inclusiv in posibilitatea de a obtine finantare pentru modernizarea imobilelor existente, pentru a obtine
castiguri in interesul asociatilor.

In urma Divizarii partiale, Societatea Beneficiara nou creata va avea indicatori financiari de solvabilitate
mult mai buni decat cei ai Societatii Divizate anterior procesului.

Ramura de activitate “Administrare imobile” satisface cerintele art. 32 din Codul Fiscal, alineatul (2)
litera g) si a punctului 34. din Normele Metodologice la data realizarii operatiunii de desprindere:

(1) activitatea este o structurd organizatorica distinctd, reprezentdnd un centru de profit organizat in
cadrul Societatii Divizate, condus in mod direct de un administrator. In mod similar, cealaltd ramura
de activitate a Societatii Divizate este condusa in mod direct de Consiliul de administratie;

(2) ramura care se desprinde are active si pasive distincte, iar, pentru desfasurarea activitdtii, Societatea
Divizata apeleaza la serviciile administratorilor si la servicii prestate de terti. Aceastd ramurd de
activitate are buget propriu, iar rezultatele se inregistreaza distinct in contabilitate;

(3) ramura care se desprinde reprezintd un ansamblu care poate functiona prin mijloace proprii, in special
dupa o investitie in modernizarea imobilelor. Principiul utilizat a fost de a investi si apoi a valorifica
investitia pe termen lung, urmand sa se acopere costurile si datoriile la valorificare;
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(4) activele si pasivele ramurii “Administrare imobile” se regasesc in bilantul si in registrele Societatii
Divizate. Cu ocazia inventarierii efectuate la 31.12.2019, data Situatiilor financiare de divizare,
sunt evidentiate distinct In Listele de inventariere si in Registrul inventar activele si pasivele care
apartin ramurii desprinse si care vor fi preluate in bilantul Societitii Beneficiare la data la care
operatiunea produce efecte;

(5) activitatea de administrare imobile va fi continuata de Societatea Beneficiara, existand intentia de a
moderniza imobilele, neexistand intentia de a lichida activitatea;

(6) ramura de activitate desprinsad nu va cuprinde elemente de activ si pasiv aferente unei alte ramuri de
activitate si nici active si pasive izolate, neincluse in nicio ramura de activitate;

(7) 1n Societatea Divizata ramane o ramura de activitate potential profitabila, cea specifica agentiilor
turistice, astfel incat aceasta isi va continua activitatea in mod independent, in Societatea Divizata
urmand sa existe resurse.

CONDITIILE DIVIZARII PARTIALE

Operatiunea care face obiectul Proiectului de divizare partiald nr. 2 din 25.06.2020 reprezinta, din punct
de vedere legal, o desprindere in interesul actionarilor in conformitate cu prevederile art. 250! litera a)
din Legea 31/1990 si se va realiza prin desprinderea unei ramuri de activitate din patrimoniul Poiana
Brasov S.A. si transmiterea acesteia catre o Societate Beneficiard care va fi infiintata in urma Divizarii
partiale, Apart Poiana Estate SRL, in conformitate cu prevederile art. 238 si urmétoarele din Legea
31/1990, in schimbul alocarii de parti sociale ale Societatii Beneficiare catre actionarii Societatii Divizate
care isi exprima optiunea in acest sens.

Societatea Divizata isi va continua existenta in urma desprinderii, fara a-si modifica obiectul de activitate.

Societatea Beneficiara va prelua spre administrare ramura de activitate “Administrare imobile”,
alcatuita din:

- activele imobilizate prezentate la punctul 4.2.3;

- orice alte active curente ale acestei ramuri de activitate;

- contractele existente aferente acestei ramuri de activitate;

- datoriile fata de terti ale Societatii Divizate provenind din activitatea de administrare a imobilelor;

- o datorie fata de Societatea Divizata si

- o parte din rezultatele Societatii Divizate, in functie de capitalul social redus la Societatea Divizata.

Activele si pasivele preluate de Societatea Beneficiard sunt prezentate detaliat la punctul 4.2.3 din
Proiectul de divizare.

Societatea Beneficiard va avea activitatea principala ,,Inchirierea si subinchirierea bunurilor imobiliare
proprii sau inchiriate” (Cod CAEN 6820).

3 DATA SITUATIILOR FINANCIARE DE DIVIZARE PARTIALA (ART. 241 LIT. (I) DIN
LEGEA 31/1990)

3.1.1

3.1.2

Data de referinta pentru Divizarea partiald este 31.12.2019 (,,Data de referinti”). Societatea Divizata a
elaborat Situatii financiare anuale pentru aceasta datd. Aceste Situatii financiare au fost depuse la ANAF.

La Data de referinta, Societatea Divizata Inregistreaza o pierdere contabild cumulata de 21.292.265,91
lei, din care o parte va fi transmisa Societatii Beneficiare in conformitate cu prezentul. Societatea Divizata
nu transmite pierdere fiscala.

4 MODALITATEA DE DIVIZARE PARTIALA, APORTUL NET DE DIVIZARE

4.1.1

4.1.2

Evaluarea patrimoniului desprins se va realiza folosind metoda activului net contabil la data Situatiilor
financiare de divizare, conform prevederilor punctului 15 litera a) din OMFP 897/2015.

In schimbul transferului cu titlu universal al elementelor patrimoniale aferente ramurii de activitate
“Administrare imobile” a Societatii Divizate catre Societatea Beneficiara, vor fi alocate actionarilor
Societatii Divizate care au optat pentru participarea la divizarea partiala, un numar proportional de parti



4.2

4.2.1

sociale in Societatea Beneficiard conform criteriilor si modului de alocare prezentate la punctele 4.1.3,
4.14,6.1.2, 6.2. 5i 6.4.3 din Proiectul de divizare partiala, respectiv, din prezentul Raport.

Fiecarui actionar care a optat pentru participarea la Divizarea partiald si care a facut o declaratie de
optiune valida de a i se aloca parti sociale in Societatea Beneficiara, 1i va fi anulat un numér de actiuni in
Societatea Divizatd, egal cu rezultatul rotunjirii pana la cel mai apropiat intreg al numarului obtinut prin
inmultirea numarului de actiuni anulate de Societatea Divizata, cu ponderea procentuald a actiunilor
detinute de actionarul respectiv in numarul total de actiuni detinute de actionarii care au optat pentru
participarea la Divizarea partiala. Actiunile ramase nealocate dupa aplicarea acestei metode de calcul vor
fi realocate prin aplicarea iterativa a prevederilor acestui alineat pana la alocarea integrala a actiunilor ce
urmeaza a fi anulate de Societatea Divizata.

Fiecarui actionar al Societatii Divizate care a optat pentru participarea la Divizarea partiald si care a facut
o declaratie de optiune valida de a i se aloca parti sociale In Societatea Beneficiard, 1i va fi alocat un
numadr de parti sociale emise de Societatea Beneficiara egal cu rezultatul rotunjirii pana la cel mai apropiat
intreg al numarului obtinut prin inmultirea numarului de parti sociale ce urmeaza a fi emis de Societatea
Beneficiard cu ponderea procentuald a actiunilor detinute de actionarul respectiv in numarul total de
actiuni detinute de actionarii care au optat pentru participarea la Divizarea partiald. Partile sociale ramase
nealocate dupa aplicarea acestei metode de calcul vor fi realocate prin aplicarea iterativa a prevederilor
acestui alineat pana la alocarea integrala a partilor sociale ce urmeaza a fi emise de Societatea Beneficiara.

Suma valorilor de inregistrare (contabile) ale partilor sociale primite de un asociat la Societatea
Beneficiara si ale actiunilor pe care le va detine la Societatea Divizata dupd divizare, va fi egala cu
valoarea de nregistrare (contabild) a actiunilor detinute de respectivul actionar la Societatea Divizata
inainte de divizare, in limita rotunjirilor aritmetice.

Patrimoniul total al Societatii Divizate la Data de referinta 31.12.2019 este urmatorul:
Total active 104.058,16 | Lei
Total datorii si alte pasive 67.428,71 | Lei
Activ net 36.629,45 | Lei

DESCRIEREA SI REPARTIZAREA EXACTA A ACTIVELOR SI PASIVELOR CARE
URMEAZA A FI TRANSFERATE SOCIETATII BENEFICIARE (ART. 241 LIT. (K) DIN
LEGEA 31/1990)

Valorile totale ale activelor si pasivelor care se desprind din Societatea Divizata si se constituie aport net
de divizare la Societatea Beneficiara sunt sumarizate in tabelul de mai jos.

Poiana Brasov SA Transfer la Societatea Poiana Brasov SA
inainte de divizare Beneficiara dupa divizare

Total active 104.058,16 82.252,77 32.289,50

Total pasive 67.428,71 77.912,82 0,00

Activ net 36.629,45 4.339,95 32.289,50

Capital social 4.889.695,60 *579.340,00 4.310.351,80

Prima de divizare** - **3 80 -

Rezerve din reevaluare 14.513.498,71 0,00 14.513.498,71

Rezerve legale 224.302,14 0,00 224.302,14

Alte rezerve 1.701.398,91 0,00 1.701.398,91

Rezultat reportat si curent -21.292.265.91 -575.003,85 -20.717.262,06

Total capitaluri proprii 36.629.,45 4.339,95 32.289,50

*Contravaloarea soldului de cont contabil aferent capitalul social de emis la Societatea Beneficiara rezultat din
calculele de divizare, inainte de reducerea sa pentru acoperirea pierderilor reportate preluate, in final fiind emis
un capital social mai mic.



**Prima de divizare rezultata din rotunjiri.

4.2.2  Societatii Beneficiare i se vor transfera imobile, terenuri si cladiri, in valoare totala neta contabila de
82.252,77 lei, aferente ramurii de activitate «Administrare imobile» a Societatii Divizate (impreund cu
contractele aferente), precum si pasivele aferente, in valoare de 77.912,82 lei.

4.2.3  Situatia detaliata, la data de 31.12.2019, a activelor desprinse din Societatea Divizata si care se transmit
Societatii Beneficiare.

1. Cladiri
Denumire Adresa Supr.afata Cota parti Cota Numar Numar CF
utila comune teren cadastral
Loc. Poiana
Brasov, Sc. -, Et. 43676/ 102590-C1-
Apartamentul 4 Parter, Ap. 4, 486 mp 486/1066 95300 102590-C1-U4 U4 Brasov
Judetul Brasov
Loc. Poiana
Brasov, Sc. -, Et. 44305/ 102590-C1-
Apartamentul 5 Mansarda, Ap. 5, 493 mp 493/1066 95800 102590-C1-U5 U5 Brasov
Judetul Brasov
2. Terenuri
Cota | Suprafata Nr Nr.
Denumire Adresa P ) Nr. topografic CF | Nr.CF
teren totala cadastral .
vechi
Loc. Poiana
Teren Brasov, Str.
intravilan Poiana lui 87981/ 102590
cota Stechil, 95300 958 mp 102590 | (14271/2-14271/D11/1/1/1/3 | 13907 Brasov
indiviza Judetul
Brasov

3. Alte active si pasive
a) Creante. Societatea Beneficiara nu va prelua creante.

b) Contracte si alte elemente extrabilantiere. Societatea Beneficiard va prelua toate contractele cu privire la
imobile, precum: contractele incheiate cu furnizorii de utilitati aferente acestor imobile, contractele de
inchiriere a imobilelor, cu toate garantiile si beneficiile accesorii, contracte de comodat, mandat, prestari de
servicii etc. Toate contractele care produc efecte la Data Efectiva a Desprinderii vor fi transferate prin efectul
legii si vor fi prevazute in protocolul de predare-primire a patrimoniului.

c) Pasive. Societatea Beneficiard va prelua pasivele aferente ramurii de activitate «Administrare imobile»
existente la Data de referinta, in valoare de 67.428,71 lei plus o datorie catre Societatea Divizata in valoare
de 10.484,11 lei. Societatea Beneficiara va prelua toate datoriile privitoare la imobile care vor aparea pana la
Data Efectiva a Desprinderii, precum datorii la impozite si taxe, utilitati etc., compensand din valoarea
datoriei fata de Societatea Divizata.

424 Elementele de capitaluri proprii, altele decat capitalul social, transferate Societatii Beneficiare in
desprindere, la data de referinta 31.12.2019, in lei:

Cont Denumire cont Debit Credit
117 Rezultatul reportat 575.003,85 0,00
TOTAL 575.003,85 0,00

4.2.5 In urma procesului de Divizare partiala, capitalul social al Societatii Beneficiare nou infiintate ar fi de
579.340,00 lei, impartit in 57.934 de parti sociale cu valoarea nominala de 10 lei/parte sociald, in timp
ce activul net al Societatii Beneficiare ar fi de 4.339,95 lei, fiind astfel mai mic decat jumatate din valoarea



4.2.6

capitalului social. Pentru a se evita infiintarea unei societdti noi decapitalizate, respectiv cu un activ net
mai mic decat jumatate din capitalul social, se va supune aprobarii exprese a actionarilor Societatii
Divizate in Adunarea generala a actionarilor care va aproba Divizarea ca o operatiune auxiliara
acoperirea partiala a pierderilor reportate preluate pe seama valorii care ar trebui inregistrati in
contul contabil 1011, respectiv se vor acoperi pierderi reportate in valoare totalda de 575.000,00 lei.
Astfel, Societatea Beneficiara va fi infiintata cu un capital social de 4.340 lei impartit in 434 parti sociale
cu valoarea nominala de 10 lei/parte sociala si rezultatul reportat preluat in bilantul sau de deschidere va
fi de -3,85 lei (pierdere) iar activul net va fi foarte aproape de 100% din capitalul social. Aceasta
operatiune reprezintd un calcul pentru determinarea capitalului social al Societatii Beneficiare care se
infiinteaza ca rezultat al Divizarii partiale. Detaliile calculului sunt prezentate in Memoriul de calcul,
Anexa 1 la Proiectul de divizare partiald nr. 2 din 25.06.2020.

Valorile totale ale activelor si pasivelor ce constituie aportul net de divizare la Societatea Beneficiara
sunt sumarizate in tabelul de mai jos, in care este prezentat si efectul operatiunii auxiliare de acoperire a

pierderilor. Este prezentat si bilantul Societatii Beneficiare dupa finalizarea procesului.

Valorile pentru Societatea Operatiunea :qulllara Valorile finale
. o . de acoperire a .
Beneficiara inainte de . . pentru Societatea
. . . pierderilor reportate .
acoperirea pierderilor Beneficiara
preluate
Total active 82.252,77 0,00 82.252,77
Total pasive 77.912,82 0,00 77.912,82
Activ net 4.339,95 0,00 4.339,95
Capital social 579.340,00 -575.000,00 4.340,00
Prima de divizare 3,80 0,00 3,80
Rezerve 0,00 0,00 0,00
Rezultat reportat -575.003,85 575.000,00 -3,85
Total capitaluri proprii 4.339,95 0,00 4.339,95

4.2.7 Activul si pasivul Societatii Divizate sunt prezentate in Situatiile financiare pe anul 2019 (de divizare)
care au fost aprobate de actionari si sunt puse la dispozitia actionarilor, conform reglementarilor legale.

4.2.8 Elementele transmise in desprindere Societatii Beneficiare vor fi prezentate in detaliu, pe conturi si pe
valori, in Protocolul de predare-primire a patrimoniului incheiat la data la care tranzactiile ramurii
desprinse devin ale Societatii Beneficiare.

4.2.9 Valoarea activelor si pasivelor Societatii Divizate, transferate catre Societatea Beneficiara pot suferi
modificari intre data Situatiilor financiare de divizare (31.12.2019) si data la care Divizarea partiald
devine efectiva, prevazuta la punctul 7 din Proiect. Totusi, aceste modificari ale activelor si pasivelor nu
vor avea nici un impact asupra modului si criteriilor de repartizare a partilor sociale ale Societatii
Beneficiare in termenii si conditiile Proiectului de desprindere.

4.2.10 Diferentele de valoare datorate diferentelor de curs valutar, amortizarii acumulate, pierderilor sau oricaror
alte diferente de valoare ale activelor si pasivelor care se produc intre data Situatiilor financiare de
divizare si data transferului efectiv, vor fi compensate prin modificarea valorii datoriei fata de Societatea
Divizata preluata de Societatea Beneficiara (in valoare de 10.484,11 lei) disponibilitatilor banesti
transferate, a altor active curente transferate, prin transferul unor rezultate reportate sau al unor rezerve,
eventual si prin modificarea primei de divizare preluatd de Societatea Beneficiara pentru echilibrarea
bilantierd, fara a afecta valoarea activului net transferat.

4.2.11 In cazul in care, la Data Efectiva a Desprinderii, unele dintre activele sau pasivele precizate nu vor mai

fi in proprietatea Societatii Divizate sau nu vor putea fi transmise Societatii Beneficiare din orice cauze,
Societatea Divizata va ajusta valoarea creantei fata de Societatea Beneficiara, va transfera numerar sau
alte active de valoare contabila echivalenta, astfel incat sa se pastreze valoarea contabila a activului net
desprins, conform Proiectului de divizare nr. 2 din 25.06.2020.



4.2.12 Orice active si pasive ale Societatii Divizate (incluzand, dar fara a se limita la contractele incheiate de
Societatea Divizatd) care iau nagtere/sunt dobandite intre data Situatiilor financiare de divizare
(31.12.2019) si data la care divizarea devine efectiva, prevazuta la punctul 7 din Proiect si avand legatura
cu partea din patrimoniu §i ramura de activitate care se transfera catre Societatea Beneficiara conform
Proiectului de desprindere, vor fi preluate de Societatea Beneficiara 1n raport cu partea din patrimoniu i
activitatile primite ca efect al desprinderii. Acestea vor fi prevazute explicit in listele cuprinse in
Protocolul de predare-primire. Echilibrarea bilantiera in urma desprinderii se va face conform punctului
anterior.

5 CUANTUMUL PRIMEI DE DIVIZARE (ART. 241 LIT. (F) DIN LEGEA 31/1990)

5.1.1  Conform OMFP 897/2015 punctul 15 litera (b), prima de divizare reprezinta diferenta intre valoarea
aportului rezultat din divizare si valoarea cu care a crescut capitalul social al Societatii Beneficiare. In
prezenta desprindere, Societatea Beneficiara se infiinteaza in urma desprinderii, iar diferenta apare din
rotunjiri aritmetice ale capitalului social pentru un numar intreg de parti sociale.

5.1.2  Calculand 1n acest mod, datorita faptului ca valoarea nominala a partilor sociale ale Societatii Beneficiare
este de 10 lei/parte sociald, se va inregistra o prima de divizare egald cu valoarea contabild a aportului
net la data transferului din care se scad valoarea capitalului social, precum si valoarea rezultatelor
transferate conform memoriului de calcul din Anexa 1 a Proiectului de divizare partiald nr. 2 din
25.06.2020.

5.1.3 Cuantumul primei de divizare, calculatd pe baza Situatiilor financiare de divizare, avand in vedere
preluarea in conturile corespunzatoare ale Societatii Beneficiare a elementelor de capital desprinse de la
Socictatea Divizata, este de 3,80 lei.

6 CONDITIILE ALOCARII DE PARTI SOCIALE LA SOCIETATEA BENEFICIARA SI RATA DE
SCHIMB A PARTILOR SOCIALE (ART. 241 LIT. (C) SI (E) DIN LEGEA 31/1990)

6.1 CONDITIILE EMITERII SI ALOCARII DE PARTI SOCIALE LA SOCIETATEA
BENEFICIARA

6.1.1 Societata Beneficiara se infiinteaza ca urmare a Divizarii partiale conform Proiectului de divizare nr. 2
din 25.06.2020. Astfel, in decursul emiterii si alocarii de pdrti sociale la Societatea Beneficiard, ca urmare
a Divizarii partiale a Societatii Divizate, rotunjirile se vor face pana la valoarea de 10 lei (o parte sociala)
si eventualele diferente din rotunjiri care vor aparea intre detinerile procentuale initiale ale actionarilor la
Societatea Divizata si partile sociale primite la Societatea Beneficiara plus actiunile pe care le vor mai
detine la Societatea Divizatd, vor fi nesemnificative.

6.1.2  Fiecarui actionar al Societatii Divizate care a optat pentru participarea la Divizarea partiala si a facut o
declaratie de optiune valida de a i se aloca parti sociale in Societatea Beneficiara, ii va fi alocat un numar
de parti sociale emise de Societatea Beneficiara egal cu rezultatul rotunjirii pana la cel mai apropiat intreg
al numarului obtinut prin Tnmultirea numarului de parti sociale ce urmeaza a fi emis de Societatea
Beneficiard cu ponderea procentuald a actiunilor detinute de actionarul respectiv in numarul total de
actiuni detinute de actionarii care au optat pentru participarea la Divizarea partiald. Partile sociale ramase
nealocate dupa aplicarea acestei metode de calcul vor fi realocate prin aplicarea iterativa a prevederilor
acestui aliniat pana la alocarea integrala a partilor sociale ce urmeaza a fi emise de Societatea Beneficiara.

6.2 DETERMINAREA NUMARULUI DE ACTIUNI SI A CAPITALULUI SOCIAL ANULATE DE
CATRE SOCIETATEA DIVIZATA

6.2.1 Numarul de actiuni anulate la Societatea Divizatd, ca urmare a desprinderii ramurii de activitate
»Administrare imobile”, se determina ca raport intre activul net contabil desprins si activul net contabil
al Societatii Divizate, inmultit cu numarul total de actiuni, rezultatul fiind rotunjit in jos la cel mai apropiat
numdr intreg.



6.2.2

6.2.3

6.2.3!

6.2.4

6.2.4.

6.2.47

6.2.4.3

Conform acestor calcule, numarul de actiuni care se anuleaza in desprindere este de 5.793.438, capitalul
social care se anuleaza este de 579.343,80 lei, asa cum este prezentat in memoriul de calcul prezentat in
Anexa 1 la Proiectul de divizare nr. 2 din 25.06.2020.

Actionarii Societatii Divizate pot opta pentru participarea la Divizarea partiald prin depunerea unei cereri
scrise in termen de cel mult 7 (sapte) zile calendaristice. Acest termen curge incepand cu urmatoarea zi
dupa prima zi in care Proiectul este publicat pe ambele website-uri (i.e. website-ul Societatii Divizate si
website-ul Oficiului Registrului Comertului de la sediul Societatii Divizate). Fiecare actionar este liber
sa opteze pentru a deveni asociat in Societatea Beneficiard sau a ramane actionar la Societatea Divizata.
Actionarii isi vor exprima optiunea in scris luand in considerare conditiile de alocare a actiunilor
prezentate 1n continuare.

Optiunea exprimata de actionari conform articolului 6.2.3. de mai sus va cuprinde exercitarea expresa a
optiunii fie in sensul (i) de a nu participa la Divizarea partiald si a riméne actionar doar in Socictatea
Divizata, fie (ii) de a participa la Divizarea partiala, urmand a deveni asociat si a-i fi alocate parti sociale
la capitalul social al Societatii Beneficiare.

Actionarii care voteaza impotriva divizarii in adunarea generala a actionarilor Societatii Divizate pentru
aprobarea Divizarii partiale sau care nu participa la respectiva adunare generala, au dreptul sa se retraga
din Societatea Divizata si sa solicite cumpararea actiunilor lor de citre Societatea Divizata, in termen de
30 de zile de la data adoptarii hotararii adundrii generale a actionarilor Societdtii Divizate care are ca
obiect aprobarea divizarii.

Pretul platit de Societatea Divizata actionarilor care isi exercita dreptul de a se retrage din societate este
de 0,0134 lei/actiune stabilit in conformitate cu standardele internationale de evaluare de evaluatorul
independent ELF EXPERT S.R.L. atestat de Comisia Nationala a Valorilor Mobiliare cu atestatul nr.
279/17.04.2006, fiind inscris in Registrul A.S.F., Sectiunea 16 - Evaluatori, Subsectiunea 2 - Evaluatori
persoane juridice (specializare Evaluare intreprinderi) cu nr. PIR1I6EVPJ/400009, autorizat ANEVAR
(titular de autorizatie membru corporativ ANEVAR nr. 0090, valabila 2020, numit prin Rezolutia nr.
9533 din 18.05.2020 pronuntati de Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Brasov
in Dosarul nr. 24969 din 15.05.2020.

Actionarii care nu au votat in favoarea hotararii care are ca obiect aprobarea divizarii i care isi exercita
dreptul de a se retrage din societate si de a solicita cumpararea actiunilor lor de catre societate, in termenul
prevazut la 6.2.4., notifica emitentului retragerea din Societatea Divizata prin depunerea unei Declaratii
privind retragerea, semnatd de catre reprezentantul legal al persoanei juridice actionar sau de cétre
persoana fizicd actionar, dupa caz, si se depun la sediul Societatii Divizate, direct sau prin posta sau prin
servicii de curierat rapid, cu confirmare de primire si continut declarat.

Declaratia de retragere semnata de actionar va fi depusa la sediul Societatii Divizate personal sau prin
mandatar, in baza unei procuri autentificate notarial, in cazul actionarilor persoane fizice, sau prin delegat,
in cazul actionarilor persoane juridice. Daca transmiterea se va face prin postd sau servicii de curierat
rapid conform celor de pe punctul 6.2.4.!, semndtura actionarului persoana fizica trebuie sa fie legalizata
de un notar public, iar plicul in care se transmite declaratia va trebui inscriptionat cu textul: ,,Pentru
retragerea din societatea Poiana Brasov S.A.”

Cuprinsul declaratiei de retragere cu privire la Divizarea partiala a societatii POIANA BRASOV S.A.:
Declaratia de retragere intocmita pe proprie raspundere §i semnata de actionar, va trebui sa cuprinda
urmatoarele informatii obligatorii:

(1) datele de identificare la zi ale actionarului, asa cum reies din actele de identitate,

(2) mentionarea in clar a oricdrei diferente existente intre datele de identificare inregistrate in registrul
actionarilor Societatii Divizate, si datele de identificare actuale ale actionarului, precum si
documentele justificative ale acestor diferente.

(3) modalitatea in care acesta doreste a fi realizata plata contravalorii actiunilor, cu respectarea modului
de plata stabilit conform prevederilor art. 177 din Regulamentul ASF nr. 5/2018 privind emitentii de
instrumente financiare si operatiuni de piata;

(4) pe langd informatiile de mai sus, declaratia de retragere trebuie sa includa, in mod obligatoriu,
urmatorul text:
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6.2.4.4

6.2.5

6.2.6

wDeclar pe proprie raspundere si in mod irevocabil, cunoscand prevederile legii penale privind falsul in
declaratii, ca ma retrag din Societatea Divizata in baza prevederilor art. 134 din Legea societatilor nr.
31/1990 republicata, cu modificarile ulterioare, ale Legii nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente
financiare si operatiuni de piata si ale Regulamentului ASF nr. 5/2018 privind emitentii de instrumente
financiare si operatiuni de piatd si ca prin retragerea mea renunt la orice drept ce decurge din calitatea
de actionar al Societatii Divizate incepand cu data la care declaratia de retragere este inregistrata de
Societatea Divizata.

Inteleg, sunt de acord si imi asum ca termenul de plata a pretului actiunilor subsemnatului/subscrisei
este de 4 luni de la depunerea cererii privind retragerea.

Totodata, am inteles, sunt de acord si imi asum ca (i) exercitarea dreptului de retragere nu permite
exprimarea optiunii privind modul de alocare a actiunilor subsemnatului/subscrisei conform Proiectului
de Divizare (ii) odata ce am exercitat in mod valid dreptul de retragere, nu voi fi inclus(a) in procesul de
divizare, actiunile detinute de subsemnatul/subscrisa urmand a fi dobandite integral de Societatea
Divizata.

Inteleg si ma oblig ca, in cazul unui fals in prezenta declaratie, sau in cazul prezentdrii unor informatii
nereale, incorecte, neactuale sau incomplete sa achit atdt societatii divizate, cat §i societdtii beneficiare,
despdagubiri pentru acoperirea oricaror prejudicii, cheltuieli sau pierderi de orice fel, directe sau
indirecte, cauzate societdtilor participante, ca urmare a informatiilor §i reprezentarilor neconforme cu
realitatea cuprinse in prezenta declaratie data pe propria mea raspundere.”

Conditii de validare a declaratiilor de retragere. Vor fi validate numai declaratiile, in original, care:
a) Vor fi depuse/transmise la sediul Societatii Divizate in termenul si cu respectarea conditiilore
prevazute de Proiect si
b) Vor fi insotite de urméatoarele documente, in original sau in copie conforma cu originalul certificate
de actionarul respectiv, in vederea identificarii calitatii de actionar al Societdtii Divizate, respectiv a
calitatii de reprezentant legal al actionarului:
i.  Un extras de cont din care rezulta calitatea de actionar si actiunile detinute, emis de Depozitarul
Central sau, dupa caz, de catre participantii definiti de lege care furnizeaza servicii de custodie;
ii. In cazul persoanelor fizice: (a) copia actului de identitate; si (b) in cazul depunerii prin
imputernicit — procura autentificata notarial, insotitd de actul de identitate al celui céruia i s-a
delegat competenta de reprezentare; si
iii. In cazul actionarilor persoane juridice: (a) un certificat constatator eliberat de registrul comertului
sau orice alt document care sd ateste existenta, precum si calitatea de reprezentant legal a
semnatarului Declaratiei de retragere din Societatea Divizata (declaratia de optiune), eliberat de
catre o autoritate din statul in care actionarul este inregistrat, emis cu cel mult 3 luni inainte de
data publicarii prezentului Proiect; (b) o copie a actului de identitate al reprezentantului legal; si
(c) 1In cazul depunerii prin imputernicit — delegatia de serviciu semnata de reprezentantul legal al
actionarului persoana juridicd, insotitd de actul de identitate al celui cdruia i s-a delegat
competenta de reprezentare.

Documentele intocmite/emise Intr-o limba strdind, alta decat limba engleza, vor fi insotite de o
traducere, realizatda de un traducétor autorizat, in limba romana sau in limba engleza.

Documentele emise de autoritati publice vor avea aplicata Apostila, in conformitate cu Conventia de
la Haga sau vor fi supralegalizate, dupa caz.

¢) Satisfac integral conditiile de fond si de forma prevazute in sectiunile 6.2.4 — 6.2.4.* ale Proiectului.

Detinerile acestor actionari care se retrag din Societate nu vor fi luate in calcul la stabilirea ponderilor
pentru calculul numarului de actiuni anulate in Divizarea partiala si nici la alocarea partilor sociale la
Societatea Beneficiara.

Cererile de participare la Divizarea partiala (declaratiile de optiune), intocmite conform articolelor 6.2.3.
si 6.2.3' se semneaza de catre reprezentantul legal al persoanei juridice actionar sau de citre persoana
fizica actionar, dupa caz, si se depun la sediul Societatii Divizate, direct sau prin postd sau prin servicii
de curierat rapid, cu confirmare de primire, si continut declarant, conform articolelor 6.2.4 — 6.2.4.* ale
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6.2.7

6.2.8

6.3
6.3.1

6.3.2

6.3.3

6.3.4

6.3.5

6.3.6

6.3.7

Proiectului. Daca un actionar nu a depus cererea in termenul stabilit conform articolului 6.2.3., se
considera ca a optat tacit sa nu participe la Divizarea partiald si va ramane actionar doar in Societatea
Divizatd, cu acelasi numar de actiuni si avand aceeasi valoare contabilad ca inainte de Divizarea partiala.

Fiecarui actionar care participa la Divizarea partiala 1i va fi anulat un numar de actiuni in Societatea
Divizata, egal cu rezultatul rotunjirii pana la cel mai apropiat intreg al numarului obtinut prin Inmultirea
numadrului de actiuni anulate de Societatea Divizatd, cu ponderea procentuald a actiunilor detinute de
actionarul respectiv in numarul total de actiuni detinute de actionarii care au optat pentru participarea la
Divizarea partiald. Actiunile ramase nealocate dupa aplicarea acestei metode de calcul vor fi realocate
prin aplicarea iterativa a prevederilor acestui alineat pana la alocarea integrala a actiunilor ce urmeaza a
fi anulate de Societatea Divizata.

Toate calculele privind numarul de actiuni la Societatea Divizata si parti sociale la Societatea Beneficiara,
capitalul social si ponderea actionarilor, respectiv a asociatilor, sunt sumarizate in tabelul de la punctul
6.4.6.

DETERMINAREA CAPITALULUI SOCIAL AL SOCIETATII BENEFICIARE

Intrucat Divizarea partial a Societatii Divizate are loc prin transferul de active si pasive citre o societate
beneficiard nou infiintata, determinarea cuantumului capitalului social la aceasta din urma, precum si
repartizarea partilor sociale emise de catre Societatea Beneficiara catre actionarii Societatii Divizate se
face pe baza unor criterii specifice de repartizare, conform OMFP 897/2015 si pe baza hotararii adunarii
generale a actionarilor Societatii Divizate prin care se aproba Divizarea partiala in forma prevazuta in
Proiectul de divizare nr. 2 din 25.06.2020.

Numaérul de parti sociale care ar fi de emis de catre Societatea Beneficiara ar fi egal cu raportul intre
valoarea activului net contabil al ramurii de activitate transferate si valoarea nominala a unei parti sociale
a Societdtii Beneficiare si ar fi de asemenea egal cu numarul de actiuni anulate de catre Societatea
Divizata (in valoare nerotunjitd) de inmultit cu raportul de schimb al actiunilor in parti sociale. Capitalul
social nou emis de cétre Societatea Beneficiara ar fi egal cu numarul de parti sociale de emis inmultit cu
valoarea nominala a partii sociale la Societatea Beneficiara.

Caurmare a acestor calcule, Societatea Beneficiara ar trebui sa emita un numar de 57.934 de parti sociale
cu valoarea nominala de 10 lei fiecare, capitalul social al acesteia ar fi 579.340,00 lei.

Avand in vedere faptul ca, in urma procesului de Divizare partiala, capitalul social al Societatii
Beneficiare nou infiintate ar fi de 579.340,00 lei, impartit in 57.934 de parti sociale cu valoarea nominala
de 10 lei fiecare, in timp ce activul net al Societatii Beneficiare ar fi de 4.339,95 lei, fiind astfel mai mic
decat jumatate din valoarea capitalului social, se va supune aprobarii actionarilor Societatii Divizate
aprobarea prin Adunarea generala a actionarilor, in cadrul procesului de Divizare partiala, a unei
operatiuni auxiliare si anume reducerea valorii care ar trebui inregistratd in contul contabil 1011 (capital
social) pentru acoperirea partiala a pierderilor reportate preluate de Societatea Beneficiara, in cuantum
de 575.003,85 lei, urmand sa fie acoperite pierderi in valoare de 575.000,00 lei.

Astfel, in final, Societatea Beneficiara va fi infiintata cu un capital social de 4.340 lei impartit in 434
parti sociale cu valoarea nominala de 10 lei fiecare si rezultatul reportat preluat in bilanful sau de
deschidere va fi de -3,85 lei (pierdere), iar activul net va fi foarte aproape de 100% din capitalul social.

Aceasta operatiune reprezinta un calcul pentru determinarea cuantumului capitalului social al Societatii
Beneficiare care se infiinteaza ca rezultat al Divizarii partiale, fara a afecta valoarea activului net transmis
prin Divizare. Detaliile calculului sunt prezentate in Memoriul de calcul, Anexa 1 la Proiectul de divizare
nr. 2 din 25.06.2020.

In tabelul de mai jos este sumarizat capitalul social al Societatii Beneficiare asa cum reiesea din calculul
de Divizare partiala, acoperirea pierderii preluate si capitalul social final cu care va fi infiintata Societatea
Beneficiara.

Societatea Societatea
. Calcul aferent .
Beneficiara conform Beneficiara

e eie acoperirii pierderii e pes e e .
calculului initial p p infiintata in divizare
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Total active 82.252,77 0,00 82.252,77 | Lei

Total pasive 77.912,82 0,00 77.912,82 | Lei

Activ net 4.339,95 0,00 4.339,95 | Lei

Capital social 579.340,00 -575.000,00 4.340 | Lei

Nr. parti sociale 57.934 -57.500 434

6.3.8

6.4

6.4.1

6.4.2

6.4.3

6.4.4

6.4.5

6.4.6

Toate calculele privind numarul de parti sociale, capitalul social si ponderea asociatilor sunt sumarizate
in tabelele de la punctul 6.4.6.

CONDITIILE ALOCARII (ART. 241 LIT. (C) DIN LEGEA 31/1990), CATRE ACTIONARII
SOCIETATII DIVIZATE DE PARTI SOCIALE LA SOCIETATEA BENEFICIARA SI
CRITERIILE PE BAZA CARORA SE FACE REPARTIZAREA (ART. 241 LIT. (K) DIN
LEGEA 31/1990)

Ca urmare a Divizarii partiale, se va infiinta Societatea Beneficiard cu un capital social conform
capitolului 6.3, de 4.340,00 lei, emitdnd 434 parti sociale cu valoarea nominala de 10 lei fiecare.

Aceste parti sociale vor fi alocate actionarilor Societatii Divizate care au optat pentru participarea la
Divizarea partiala, fiecare dintre ei urméand sa primeasca un numar de parti sociale nou emise la Socictatea
Beneficiara egal cu numarul total de parti sociale nou emise Tnmultit cu ponderea procentuald detinutd de
asociatul respectiv in totalul partilor sociale la Societatea Divizata detinut de asociatii care au optat sa
participe la Divizarea partiald, rotunjit la cel mai apropiat numar intreg. Dacd in acest mod nu se aloca
toate partile sociale nou emise, alocarea se reia iterativ, pana la alocarea tuturor partilor sociale nou emise.

In acest mod, valoarea contabila a partilor sociale primite de fiecare actionar al Societatii Divizate care
participa la Divizarea partiald la Societatea Beneficiara este egald cu valoarea contabild a actiunilor
anulate fiecarui actionar care a optat pentru participarea la Divizarea partiala, in limita rotunjirilor
aritmetice, iar valoarea contabild totala a actiunilor detinute de fiecare actionar la Societatea Divizata si
de toti actionarii acesteia impreund inainte de Divizarea partiala, este egald cu valoarea contabila a
actiunilor detinute de fiecare actionar al Societatii Divizate si de toti impreuna la Societatea Divizati,
dupa desprindere, plus valoarea contabila a partilor sociale la Societatea Beneficiara, dupa infiintarea sa
si primirea ramurii de activitate transferatd, din nou, in limita rotunjirilor aritmetice. Dupa Divizarea
partiald, fiecare actionar al Societatii Divizate isi va conserva valoarea contabild a actiunilor detinute in
limita rotunjirilor aritmetice necesare pentru a obtine numere intregi de actiuni si parti sociale la
Societatea Divizata si la Societatea Beneficiara. Daca un actionar al Societatii Divizate care a optat pentru
primirea de parti sociale la Societatea Beneficiara detine atat de putine actiuni la Societatea Divizata incat
in urma rotunjirilor aritmetice nu va primi nicio parte sociala la Societatea Beneficiara, atunci acesta va
ramane doar actionar al Societatii Divizate.

Calculele privind numarul de actiuni, respectiv parti sociale, capitalul social si ponderea actionarilor,
respectiv asociatilor, sunt exemplificate in tabelul de la punctul 6.4.6. de mai jos, presupunand ca vor
opta pentru participarea la Divizarea partiald doar doi actionari in Societatea Divizata, Broadhurst
Investments Limited si Hesketh Enterprises Limited.

In cazul in care actionarii care vor opta pentru participare la Divizarea partiald vor avea alta structura,
calculele se vor face in functie de respectiva structura, fara a modifica insa activul net si capitalul social
total al Societatii Beneficiare si numarul de parti sociale emise. De asemenea, intre data elaborarii
Proiectului de desprindere si Data Efectiva a Desprinderii pot avea loc tranzactii cu actiuni ale Societatii
Divizate, care ar duce la modificarea calculelor prezentate mai jos.

In cazul in care nu vor avea loc evenimente de natura celor prezentate la punctul anterior si se va indeplini
scenariul propus la punctul 6.4.4, structura actionarilor Societatii Divizate si a asociatilor Societatii
Beneficiare dupa desprindere vor fi cele din tabelele de mai jos.
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Societatea Divizata - Poiana Brasov S.A. Inainte de Divizarea partiala
Pondere Final Societatea Divizata
Actionari Nr. actiuni Pondere optiuni Actiuni Pondere
Servorada S.R.L. 26.988.387 55,1944% 0 26.988.387 62,6130%
Persoane fizice 14.606.663 29,8723% 0 14.606.663 33,8874%
Broadhurst Investments Limited 3.673.438 7,5126% 63,4069% 0 0,0000%
Hesketh Enterprises Limited 2.120.000 4,3356% 36,5931% 0 0,0000%
Alte persoane juridice 1.508.468 3,0850% 0 1.508.468 3,4996%
TOTAL 48.896.956 100,0000% 100.0000% 43.103.518 100,0000%

Societatea Beneficiara - Apart Poiana Estate S.R.L.
Calculul initial 1a desprindere Acoperlrf: plerderve Structura ﬁ.nalja a asociatilor la
reportatd preluatd infiintare
. Nr. Capital Nr. parti . Nr.
Asociati Cap%tal parti Pondere social sociale Cap%tal parti Pondere
social . . . social .
sociale neemis neemise sociale
Servorada S.R.L. 0,00 0 0,0000% 0,00 0 0,00 0 0,0000%
Persoane fizice 0,00 0 0,0000% 0,00 0 0,00 0 0,0000%
Broadhurst Investments | 367.340,00 | 36.734 63,4066% | 364.590,00 36.459 2,750,00 275 63.4101%
Limited
Hesketh Enterprises | 212.000.00 | 21.200 36,5934% | 210.410,00 21.041 1,590,00 159 36.5899%
Limited
Alte persoane juridice 0,00 0 0,0000% 0,00 0 0.00 0 0.0000%
TOTAL 579.340,00 | 57.934 | 100,0000% | 575.000,00 57.500 4,340.00 434 | 100.0000%
6.4.7 Patrimoniul total al Societatii Divizate si al Societatii Beneficiare dupa finalizarea desprinderii sunt

6.5 RATA DE SCHIMB A ACTIUNILOR CU PARTI

prezentate in tabelele de la punctele 4.2.1. si respectiv 4.2.6.

SOCIALE SI CUANTUMUL

EVENTUALELOR PLATI iN NUMERAR (ART. 241 LIT. (E) DIN LEGEA 31/1990)

6.5.1

6.5.2

6.5.3

6.5.4

6.5.5

6.5.6

6.5.7

Conform OMFP §97/2015, rata de schimb a actiunilor/partilor sociale se calculeaza ca raport intre
valoarea contabild a actiunii la Societatea Divizata si valoarea contabila a partii sociale la Societatea
Beneficiara.

Pe baza ratei de schimb se dau la schimb parti sociale ale Societatii Beneficiare cétre actionarii Societatii
Divizate care au optat pentru participarea la Divizarea partiala.

In cazul unei Societati Beneficiare infiintate in procesul de Divizare partiala, raportul de schimb este egal
cu raportul valorilor nominale ale titlurilor celor doua societati, divizata si beneficiara, in limita
rotunjirilor aritmetice la numere intregi de actiuni, respectiv parti sociale.

Rata de schimb calculata astfel in aceastd Divizare partiala este de 0,0099999341 pirti sociale ale
Societatii Beneficiare emise pentru o actiune anulatid de Societatea Divizata, in limita rotunjirilor
aritmetice.

Rata de schimb este justa intrucat reflectd iIn mod corect Situatiile contabile ale societatilor participante,
asa cum au fost stabilite prin Situatiile financiare de divizare.

Sulta reprezintd suma de bani rezultatd din diferenta de valoare dintre actiunile detinute la Societatea
Divizata si partile sociale primite la Societatea Beneficiard. Mentionam ca nu se acorda sulta. Nu vor fi
efectuate plati in numerar cétre actionarii Societatii Divizate.

Conform art. 243”3 din Legea 31/1990, INTERPROIECT CONSULTING SRL, cu sediul in Bucuresti,
str. Doamna Oltea, nr. 55, ap.l, sector 2, inmatriculat la Oficiul Registrului Comertului cu nr.
J40/7537/1999, CUI RO 12071080, membru corporativ ANEVAR, cu autorizatia nr. 0379 prin dL
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PRECUP llie (legitimatie nr. 15521, emisa de ANEVAR), a fost numit Expert judiciar pentru a examina
proiectul de divizare nr. 2 din 25.06.2020. Ca urmare, Societatea Divizata, in calitate de Client, a incheiat
cu Expertul contractul de prestari servicii nr. 1197/13.07.2020 iar Expertul a predat raportul care va fi
prezentat in AGA tuturor actionarilor Societdtii Divizate, in care conluziile principale sunt cele de mai
jos:

In cadrul acestei divizari, administratorii Societatii Divizate, avand in vedere si Hotédrarea Adunérii
Generale Extraordinare din 05.08.2019, au hotarat aplicarea metodei activului net contabil care
presupune ca valorile utilizate n cadrul operatiunilor de reorganizare se bazeaza pe activul net contabil.

Expertul constata ca pentru divizare:

- metoda activului net contabil este adecvata si corecta, aceasta fiind acceptata explicit de Ordinul
Ministrului Finantelor nr.897/2015 ca metoda de evaluare a elementelor bilantiere ale societatilor
intrate in divizare si aprobata in Adunarea Generala Extraordinara a Actionarilor societatii
POIANA BRASOV S.A. din 05.08.2019.

- valoarea actiunii Societatii Divizate este corecta pentru metoda activului net contabil, fiind aplicata
in calculul raportului de schimb.

Raportul de schimb intre actiunile Societatii Divizate POIANA BRASOV SA si partile sociale ale

Societatii Beneficiare care se infiinteaza prin efectul divizarii, asa cum este luat in considerare de catre

administratorii Societatii Divizate, folosind pentru calcul valoarea contabila de 0,000749115 lei/actiune

pentru Societatea Divizatd si valoarea contabila de 3,104029 lei/parte sociala pentru Societatea

Beneficiara este de 0,0099999341 (0,000749115/0,0749120033).

Expertul constata ca pentru divizare:

- rapoartul de schimb este considerat adecvat si rezonabil de catre Expert, fiind adoptat in consecinta
de catre acesta, sub rezerva aprobarii activului net preluat si a numarul de parti sociale ale Societatii
Beneficiare stabilit in cadrul Proiectului de divizare.

Expertul considera ca adecvat si rezonabil modul de calcul al primei de divizare sintetizat la pct. 2.4. al

raportui intocmit pentru informarea actionarilor.

7 DATA DE LA CARE PARTILE SOCIALE EMISE DE SOCIETATEA BENEFICIARA PENTRU
ACTIONARII SOCIETATII DIVIZATE DAU DETINATORILOR DREPTUL DE A PARTICIPA
LA BENEFICIIL, INCLUSIV DIVIDENDE, SI ORICE CONDITII SPECIALE CARE AFECTEAZA
ACEST DREPT (CF. ART. 241 LITERA (D) DIN LEGEA 31/1990)

Desprinderea isi va produce efectele de la data inmatricularii Societatii Beneficiare la Oficiul Registrului
Comertului de pe langa Tribunalul competent, potrivit articolului 249 lit. a) din Legea 31/1990 (in
continuare ,,Data Efectiva a Desprinderii”).

Actionarii Societatii Divizate care vor participa la Divizarea partiala vor intra in posesia partilor sociale
emise de Societatea Beneficiara la Data Efectivad a Desprinderii, daté la care vor fi de asemenea inscrisi
in registrul asociatilor Societatii Beneficiare.

Partile sociale emise de Societatea Beneficiarad alocate actionarilor Societdtii Divizate vor da dreptul de
a participa la beneficii precum si orice alte drepturi si obligatii, cu incepere de la Data Efectiva a
Desprinderii.

Drepturile de proprietate ale Societitii Beneficiare asupra activelor si pasivelor preluate de la Societatea
Divizata ca efect al Divizarii partiale (transfer cu titlu universal), se vor transmite de drept Societatii
Beneficiare de la Data Efectiva a Desprinderii. Pentru evitarea oricarui dubiu, aceastd transmisiune de
drept a drepturilor de proprietate si a celorlalte drepturi reale este aplicabild in privinta oricaror si tuturor
activelor dobandite de Societatea Beneficiara de la Societatea Divizata.

8 DATA DE LA CARE TRANZACTIILE SOCIETATII DIVIZATE, AFERENTE RAMURII

TRANSFERATE PRIN DESPRINDERE, SUNT CONSIDERATE DIN PUNCT DE VEDERE
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CONTABIL SI FISCAL CA APARTINAND SOCIETATII BENEFICIARE (CF. ART. 241
LITERA (J) DIN LEGEA 31/1990):

8.1.1 Data de la care tranzactiile Societatii Divizate, corespunzatoare ramurii de activitate transferatd prin
desprindere, sunt considerate din punct de vedere contabil ca apartindnd Societatii Beneficiare, (in
continuare «Data Contabild a Desprinderii») este ziua inmatricularii Societatii Beneficiare la Oficiul
Registrului Comertului de pe 1anga Tribunalul competent, fiind aceeasi cu Data Efectiva a Desprinderii.

9 ASPECTELE FINANCIAR-CONTABILE ALE DIVIZARII PARTIALE

9.1.1  Activele si pasivele ramurii transferate de la Societatea Divizata vor fi inregistrate de catre Societatea
Beneficiara la valorile contabile si fiscale pe care acestea le vor avea la Data Contabild a Desprinderii.

9.1.2 Avand 1n vedere ca, intre data Situatiilor financiare de divizare si Data Contabild a Desprinderii,
Societatea Divizatd 1si va desfasura activitatea In conditiile uzuale, valoarea netd contabilda a
patrimoniului transferat va fi diferitd de valoarea aportului net de divizare calculat la data Situatiilor
financiare de divizare. Diferenta de valoare va fi compensatd conform prevederilor clauzei 4.2.10. din
Proiectul de divizare partiala.

10 DREPTURILE CARE SE ACORDA OBLIGATARILOR SI ALTE AVANTAJE SPECIALE (ART.
241 LIT. (G) SI1 (H) DIN LEGEA 31/1990)

10.1 DREPTURI CONFERITE DE CATRE SOCIETATEA BENEFICIARA DETINATORILOR DE
PARTI SOCIALE CARE CONFERA DREPTURI SPECIALE SI CELOR CARE DETIN ALTE
VALORI MOBILIARE iN AFARA DE PARTI SOCIALE SAU MASURILE PROPUSE iN
PRIVINTA ACESTORA (ART. 241 LIT. (G) DIN LEGEA 31/1990)

10.1.1 Societatea Divizatd nu a emis obligatiuni sau actiuni care confera drepturi speciale, ca urmare nu exista

drepturi ce se acordd obligatarilor sau actionarilor care ar detine astfel de actiuni, iar Societatea
Beneficiara se va infiinta ca urmare a Divizarii partiale.

10.2 ORICE AVANTAJ SPECIAL ACORDAT EXPERTILOR LA CARE SE FACE REFERIRE LA
ART. 243”3 SI MEMBRILOR ORGANELOR ADMINISTRATIVE SAU DE CONTROL ALE
SOCIETATILOR IMPLICATE iN DIVIZAREA PARTIALA (ART. 241 LIT. (H) DIN LEGEA
31/1990)

10.2.1 Societatea Divizatd nu acorda drepturi speciale expertilor care intocmesc raportul conform art. 2433 din
Legea 31/1990 si nici administratorilor sau altor organe de control ale Societatii Divizate, iar Societatea
Beneficiard urmeaza sa se infiinteze in procesul de Divizare partiald si nu va acorda drepturi speciale
expertilor care intocmesc raportul conform art. 2433 din Legea 31/1990 si nici administratorilor sau altor
organe de control ale Societatii Beneficiare.

11 ALTE ASPECTE CARE REPREZINTA INTERES PENTRU DIVIZAREA PARTIALA

11.1.1 Societatea Divizata isi va pastra sediul social, obiectul principal si cel secundar de activitate.
11.1.2 In urma Divizarii partiale, sistemul de administrare al Societatii Divizate ramane neschimbat.

11.1.3 Administratorii Societdtii Divizate au intocmit de asemenea Proiectul de Divizare Partiala (desprindere
in interesul actionarilor) nr. 1 din data de 27.09.2019 care a devenit caduc si cu privire la respingerea
ciruia se va pronunta Adunarea Generald Extraorfdinard a Actionarilor convocatd pentru aprobarea
Proiectului de divizare nr. 2 din 25.06.2020.

11.1.4 In Divizarea partiala se transfera imobile catre Societatea Beneficiara conform Proiectului de divizare nr.
2 din 25.06.2020.

11.1.5 Societatea Divizata nu transferad angajati Societatii Beneficiare prin efectul divizarii.
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11.1.6

11.1.7

Activele si pasivele ramurii Societatii Divizate care se transferd, precum si toate documentele justificative
aferente, vor fi transferate in baza Protocoalelor de predare-primire incheiate intre Societatea Beneficiara,
in calitate de primitor, si Societatea Divizata, in calitate de predator. Societatea Divizatd va colabora
pentru ca drepturile si indatoririle preluate de Societatea Beneficiara sa fie inscrise in registrele oficiale,
publice si private.

Prin Hotdrarea Adundrii Generale Extraordinare a Actionarilor societatii Poiana Brasov S.A. din
05.08.2019, actionarii au hotarat, printre altele:

(1) aprobarea in principiu a divizarii partiale a societdtii Poiana Brasov S.A., in calitate de societate
divizata, (,,Divizarea partiala”);

(2) mandatarea administratorilor Societatii Divizate sd intocmeasca, s semneze si sa publice un Proiect
de divizare partiala prin desprindere;

(3) metoda de evaluare a patrimoniului pentru operatiunea de Divizare partiala va fi metoda activului net
contabil;

(4) publicitatea Proiectului de divizare se va realiza prin intermediul paginii web a Societatii Divizate
WWWw.poianabrasovsa.ro;

Prezentul Raport a fost semnat de toti reprezentantii Societatii Divizate in 3 (trei) exemplare originale.

Constantin Raduica Dumitru Marcu
Presedintele Consiliului de Administratie al Vicepresedintele Consiliului de Administratie al
societdtii POIANA BRASOV S.A. societatii POJANA BRASOV S.A.

Catalin-Teodor Moise

Membru al Consiliului de Administratie al
societdtii POIANA BRASOV S.A.
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