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Denumirea societetii comerciale GENERALCOM SA
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Codul unic de inregistrare la Oficiul Reg. Com 361200
Numer de ordine ln Registrul Come(ului J40114011991
Piata reglementate pe care se tranzaclioneaze valorile mobiliare emise RASDAQ din cadrul

Bursei de Valori Bucuresti
Capitalul social subscris gi vdrsat 36.678.699,20LE1
Principalele caracteristici ale valorilor mobiliare emise de societatea comerciala:

1. Analiza activitdlii societiifii comerciale
1.1. a) Descrierea activitetii de baza a societetii comerciale
Societatea desfigoari activitatea de inchiriere si subinchiriere a bunurilor imobiliare
proprii sau inchifiate (codul CAEN 6820).
b) Precizarea datei de infiinlare a societetii comerciale;
Societatea a fost infiintag in anul 1975 9i privatizati in anul 1996.

c) Descrierea oricdrei fuziuni sau reorganizdri semnificative a societalii comerciale, ale filialelor
sale sau ale societatilor controlate, in timpul exercitiului financiar;

La jumatatea anului 20'11 a fost inaintat spre aprobare proiectul de divizare a societatii
prin care s-a urmarit separarea activitatii de detinere de titluri de participare in Centrofarm SA si
transmiterea acestei activitati catre o noua societate infiintata in urma divizarii. Prin divizare s-a
urmarit eficientizarea organizarii societatii, identlficarea si planificarea unei mai bune utilizari a
activelor societatii dedicate obietului principal de activitate acela de inchirere a bunurilor
imobiliare proprietate si subanchiriate. Aceasta actiune a fost finalizata la 1 februarie 2012.

d) Descrierea achizitiilor gi/sau instr5inerilor de active;
S-au inregistrat vanzari ale activelor corporale imobilizate in suma de 4.098.479|ei reprezentand
teren si autoturisme.

e) Descrierea principalelor rezultat'e ale evaluirii activitelii societali.

1.1,1. Elemente de evaluare generale:
a) profjti 13.135.1921ei
b) cifra de afaceri; 20.296.3051ei
c) export; -nu este cazul
d) costuri activ. de baza 9.735.6641ei
e) % din piale detinut; -nu este cazul
f) lichiditate (active circulante) 8.569.251Iei

1.1,2. Evaluarea nivelului tehnic al societetii comerciale
Descrierea principalelor produse realizate gi/sau servicii prestate cu precizarea:
a) principalelor piete de desfacere pentru fiecare produs sau gCl4dq gi metodele de

distributie;
inchirierea si subanchirierea bunurilor imobiliare proprii sau inchiriate, bunurile imobile
situate in Municipiul Bucuresti ;

b) ponderii fiecerei categorii de produse sau servicii ln veniturile gi in totalul cifrei de afaceri
ale societetii comerciale pentru ultimii trei ani;
ponderea veniturile din inchirierea spatiilor in totalul cifrei de afaceri reprezinta:



anul 2010
100%

c) produselor noi avute in vedere pentru care se va afecta un volum substantial de active in
viitorul exercitiu financiar precum gi stadiul de dezvoltare al acestor produse - nu este cazul

1.1.3. Evaluarea activitetii de aprovizionare tehnico-materiala (surse indigene, surse import)
Prccizarca de informatii cu privire la siguranta surselor de aprovizionare 9i la preturile

materiilor prime Si la dimensiunile stocurilor de materii prime 9i materiale. - nu este cazul

'1.1.4. Evaluarca activitatii de vanzare
a) Descrierea evolutiei vanzarilor secvenlial pe piata interna gi/sau externe 9i a perspectivelor

vanzerilor pe termen mediu 9i lung;
Pe termen lung si mediu nu prevedem o scadere a chiriilor pentru spatiile

comerciale stradale care au trafic, Nivelul chiriilor a scazut usor , in anul 201f in zonele
mai putin populate, continuand sa primim si in anul 2012 cereri de diminuare a chiriilor in
cazuri punctuale.
b) Deicrierea situatiei concurenliale in domeniul de activitate al societetii comerciale, a ponderii

pe piate a produselor sau serviciilor societatii comerciale 9i a principalilor competitori;
Principalii concurenti ai societilii la serviciile pe care le presteazi in municipiul

Bucuregti, sunt: Romarta SA, Practic SA, Universal SA, Meteor SA' Primcom SA.

c) Descrierea oricerei dependente semnificative a societdlii comerciale fatS de un singur client
sau faF de un grup de clienti a carui pierdere ar avea un impact negativ asupra veniturilor
societdlii - nu este cazul

{.1.5, Evaluarea aspectelor legate de angajalii/personalul societatii comerciale
a) Precizarea numarului gi a nivelului de pregetire a angajatilor societdlii comerciale precum 9i

a gradului de sindicalizare a fo(ei de muncd;
Nr. mediu de salariati - 11 persoane din care :

9 peFoane cu studii superioare

sindicat- nu este cazur 
2 persoane cu studii medii

b) Descrierea raporturilor dintre manager gi angajali precum 9i a oriceror elemente conflictuale
ce caftcleizeaze aceste raporturi - nu s-au inregistrat conflicte de munca

1.1.6, Evaluarea aspectelor legate de impactul activitetii de bazd a emitentului asupra mediului
inconjurator - nu este cazul

Descrierea sintetice a impactului activititilor de baze ale emitentului asupra mediului
inconjurator precum gi a oriceror litigii existente sau preconizate cu privire la incalcarea legislatiei
privind protectia mediului inconjuritor - nu este cazul

1.1.7 . Evaluarca activitdtii de cercetare gi dezvoltare
Precizarea cheltuielilor in exercitiul financiar precum gi a celor ce se anticipeazi in exercitiul

financiar urmator oentru activitatea de cercetare dezvoltare - nu este cazul

1.1.8. Evaluarea activitatii socieHtii comerciale privind managementul riscului
Descrierea expunerii societatii comerciale fa[i de riscul de pret, de credit, de lichiditate 9i de

cash flow.
Descrierea politicilor gi a obiectivelor societitii comerciale privind managementul riscului.

chiriiie practicate -cele de piata de la data incheierii contractelor-, durata mare si
calitatea locatiilor, nu expune in nici un fel societatea vreunor riscuri de pr€t.

Toate creditele societatii sunt in EUR iar veniturile sunt consolidate in cea mai
mare parte in aceeasi moneda, ceea ce face ca riscul valutar sa nu ne afecteze.

Lichiditatile sunt suficiente avand in tot cursul anului un cash flow pozitiv.

anul  2011
100%

anul 2009
100%



1.1,9. Elemente de perspective privind activitatea societetii comerciale
a) Prezentarea gi analizarea tendintelor, elementelor, evenimentelor sau factorilor de

incertitudine ce afecteazi sau ar putea afecta lichiditatea societetii comerciale comparativ cu
aceeagi perioadA a anului anterior.

Prin incheierea contractelor de inchitiere, pe perioade cuprinse intre 5-10 ani cu
societati bancare si alte societati cu potential economic, se asigura continuitate si
stabilitate in exploatarea spatiilor din portofoliu,

b) Prezentarea gi analizarea efectelor cheltuielilor de capital, curente sau anticipate asupra
situatiei financiare a societdtii comerciale comparativ cu aceeagi perioada a anului trecut.

Fata de anul 2010, in anul 201 1nu s-au facut efectuat investitii in imobilizari coroorale. acest an
a fost un an pregatitor in ceea ce priveste investitiile ce vorfi efectuate in anul urmator, in acest
sens fiind un an de obtinere a tuturor avizelor si autorizatiilor necesare pentru inceperea
construirii unui imobil in Bucuresti.

Prezentarea gi analizarea evenimentelor, tranzactiilor schimbdrilor economice care afecteaze
semniflcativ veniturile din activitatea de baze. - a se vedea pct.b

2. Activele,corporale ale societdtia comerciale
2.1. Prccizateaemplaserii gi a caracteristicilor principalelor capacititi de productie in

proprietatea societStii comerciale.
Principalele active ale societAlii sunt amplasate la parterul blocurilor gi cuprind

toate sectoarele din Bucuregti
2.2. Descrierea gi analizarea gradului de uzura al proprietetilor societatii comerciale.

Gradul de uzuri este diferit de la un activ la altul, in functie de imbunatatirile
efectuate de locatari sau de societate.

in cursul anului 2011 societatea a procedat la reevaluarea activelor corporale din
clasa "Terenuri"si "Cladiri". Terenurile si cladirile au fost evaluate la valoarea justa ,
cresterea de valoare fiind inregistrata la31.12.2011in suma de 62.0,15.875 lei.

2.3. Prccizarca potentialelor probleme legate de dreptul de proprietate asupra activelor
coroorale ale societetii comerciale - nu este cazul

3. Piala valorilor mobiliare emise de societatea comerciali
3.1. Precizarca pietelor din Romania gi din alte teri pe care se negociazd valorile mobiliare

emise de societatea comerciala.
Valorile mobiliare emise de societate se negociazi pe Bursa de Valori Bucuresti -

sectiunea RASDAQ.
3.2. Descrierea politicii societatii comerciale cu privire la dividende. Precizarea dividendelor

cuvenite/plStite/acumulate in ultimii 3 ani gi, dacd este cazul, a motivelor pentru eventuala
micgorare a dividendelor pe parcursul ultimilor 3 ani.

Pentru anul 2009 s-au distribuit dividende reprezentand 30% din profitul det ramas
dupa completarea sumei pentru rezervele legale, din profitul anului 2010 s-au distribuit
dividende in suma de 3.660.7991ei iar din profitul anului 2011 se vor distribui
12.374.264,631ei.

Valoarea dividendelor cuvenite/platite pe ultimii 3 ani, aferente exercitiilor
tinanciare 2009-2011, defalcalcate pe ani fiind urmitoarea :

Anul divid.brute cuvenite divid.nete platite
An 2009 3.496.866,8{ 3.492.6311ei
An 2010 3.660.799.33 3.31'l.441lei
An 2011 12.374.264.63

3.3. Descrierea oricdror activitaf ale societetii comerciale de achizitionare a propriilor acliuni -
in anul 2011 nu s-au achizitionat actiuni proprii



3.4. ln cazul in care societatea comerciali are filiale, precizarea numerului 9i a valorii nominale

a actiunilor emise de societatea mama detinute de filiale .---'- 
Gentrofarm sA detine un nr. de 707.059 actiuni ale societatii Generalcom sA , la o

valoare nominala de 0.10|ei, reprezentand 0'19% din capitalul social'

3.5. in cazul ln care societatea comerciali a emis obligatiuni $i/sau alte titluri de creanF'

orezentarea modului in care societatea comerciala igi aahita obligatiile fap de detinetorii de astfel

be valori mobiliare. - nu este cazul

4, Conducerea societitii Gomerciale
4.i. prezentarea listei admini;tratorilor societilii comerciale 9i a urmetoarelor informatii pentru

fiecare administrator:
"-iCv trrt", it"nrrn", varsta, calificare, experienla profesionala, funclia 9i vechimea in

iunct,e); 
'conaucerea 

administrativi a societ5fii a fost asigurati, in perioada 01.01-

31.12,2011, de Consiliu de Administra(ie format din :

Bonte Alain Louis Michel Emile - pregedinte de profesie economist'
Ridulescu Catia - vicepregedinte de profesie jurist

Bonte Alexis - memhru de profesie economist
b) orice acord, injelegere sau legdturd de familie intre.administratorul respectiv 9i o altd

persoand datoriid"cdreia persoana respectivd a fost numiti adminishator -' 
Legatu.a de familie dintre dl. Bonte Atain Louis Michel si dl. Bonte Alexis

nu a constituit un motiv pentru actionarii societatii de a-l alege pe dl' Bonte Alexis

administrator al societatii. Acesta din urma a absotvit inalte scoli europene de

business si are o experienta notabila in conducerea afacerilor unor grupuri

multinationale. DeTa 26.04.2012 si pana la sfarsitul nandatului, respectiv

14.09.2013. in locul dJui Bonte Alexis este ales administrator dl' Moura sarmento

Beja Antonio Maria, cetatean portughgz. . - ..
ci participarea administratorului ti capit-lul socieletii comerciale la 31'12'2011

eo;ie ltain Louis Michel presedinte 43.820% din capitalul social
Riaut"""u catia Niculina vicepresedinte 1.000% din capitalul social
Bonte Alexis membru membru --- din capitalul social

d) lista persoanelor afiliate societilii comerciale.
S.C. CENTROFARM SA
S.C. SINTOFARM SA
S.C. PLAFAR RETAIL SRL

4,2, Prczentarca listei membrilor conducerii executive a societSlii comerciale. Pentru fiecare,

prezentarea urmetoarelor informatii:
al termenul pentru care persoana face parte din conducerea executivS;

Raiulescu Catia Niculina- director general - durata nedeterminata
Grancea Floriana- director economic - durata nedeterminata
Preda Margareta - director commercial - dulata nedetelminata
Bacanu Drlgos - director tehnic - durata nedeterminata

b)or iceacord, inte|egeresau|egeturedefami| ie intrepersoanarespect ivegio.a| tapersoana
datorite cereia persoana respectivE a fost numita ca membru al conducerii executive - nu este

cazul
c) participarea persoanei respective la capitalul societetii comerciale'

naiiiLscu Catii Niculina- diiector geneial - 1.000% din capitalul social la 31'12'2011

Grancea Floriana - director economic
Preda Margareta - director comercial
Bacanu Dragos - director tehnic



4.3.Pentrutoatepersoane|eprezentate|a4.1'gi4.2.precizareaeventua|e|orI i t ig i isau
proceduri administrative in care au fost implicate, in ultimii.s ani, referitoare la activitatea acestora

in cadrul emitentului, precum 9l acelJa caie privesc capacitatea respectivei persoane de a-gi

indeplini atributiile in cadrul emitentului - nu au existat

5. Situa(ia fi nanciar-contabili
prezentarea unei analize a situatiei economico-financiare actuale comparativ cu ultimii 3 ani,

cu referire cel Putin la:
a|e|ementedebi |ant:achvecarereprezintdce|put in10%dintota|act ive;numerargia| te-' 

aiioonioiritati tichide; profituri reinvestite; totat active curente; total pasive curente:

Stocuri 129 239 16'060

lci'rve curente - total - 9.1{3.683 7.a20.847 8'553'191
Contuli de regularizare 54'307 49'314 27 '682

iot"i n"tiu 
- 

84'680'931 85.445.025 144'821'273

b)contuIdeprofi tgipierderi:Vanzerinete;Venituribrute;e|ementedecosturigiche|tuie| icuo
poriC"* Ju."i putin'2b% in vanzarile nete sau ln veniturile brute; provizioanele de,risc ai.pentru
liverse cheltuieii; ieferire la orice vanzare sau oprire a unui segment de activitate efectuatd in

uiiimuLan sau care urmeaz| a se efectua in urmetorul an; dividendele declarate 9i pletite;

Capitaluri - total -
Provizioane
Datorii
conturi de regularizare
Total Pasiv

venituri totale
Cheltuieli totale
Rezultatul brut
lmpozit pe profit
Profit net de repartizat

ffin
26.805

35.590.786
28.8M

84.680.931

10.908.200
12.376.003
1.857.135

10.5{8.868

25.643 24.806
26.811.410 18.597.385
4.281.625 282.369

85.445.025 1M.821.273

13.078.543 12.731.043
10.735.145 15.218.555
1.546.429 2.083.363
8.788.7{6 13.135.192

2oog 2o'lo 2011
n.28/-203 23.813.688 27.949.598

sA.

c) cash flow: toate schimbarile intervenite ln nivetul numerarului in cadrul activitetii de baza'

inu6.titiitot qi activitafli financiare, nivelul numerarului la tnceputul 9i la sfarsitul perioadei'

Trezorelia la inceputul exercitiului a fost de 5'745'528 lei iar la sfarsit a fost de

6.051.614 lei rezultand o variatie neti fozitiva de trezorerie de 306'086 lei'

Societatea comerciala Generalcom are ca filiala societatea comerciala Centrofarm

C.A.,
Bonte LouiJMichel Emile

DIRECTOR DIRECTOR ECONOMIC,

Radulescu Catia Ni " Grancea Florian4


