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Intrebari privind punctele de pe ordinea de zi a AGOEA din 23/24.12.2025

1. Actionarul Silvania Center S.A. solicita consolidarea valorii nominale a unei actiuni, iar raportul
de consolidare propus este de 3000:1. Aceasta este o bariera de intrare/mentinere extrem de
ridicata pentru piata AeRO. Consiliul de administratie nu considera aceastd operatiune ca fiind
abuziva? Care este ratiunea economicad a consolidarii, alta decat exproprierea micilor actionari la
un pret subevaluat (sub valoarea contabild)? Va rog sd comunicati public numarul exact de
actionari care detin sub 3000 de actiuni la data de referintd si care vor fi eliminati automat din
actionariat prin aceastd inginerie financiara.

Raspuns 22.12.2025:

Propunerea de consolidare a valorii nominale a actiunilor apartine unui actionar si a fost formulata
n exercitarea unui drept legal.

Consiliul de Administratie nu are competenta legald de a cenzura sau respinge o propunere
formulata in mod legal de un actionar si inaintata spre dezbatere si vot in cadrul AGA.

Eventualele critici privind oportunitatea, efectele sau caracterul abuziv al masurii pot fi analizate
doar in cadrul AGA sau, dupa caz, pe calea prevazuta de lege.

Mai mult, nu Consiliul de Administratie este cel care a propus si nici cel care aproba raportul de
consolidare. In cazul in care propunerea va fi aprobati, efectele acesteia vor rezulta din hotararea
AGA. Eventualele nemultumiri privind impactul asupra micilor actionari tin de dreptul de
apreciere si de vot al acestora, respectiv de mecanismele de protectie prevazute de lege. Consiliul
de Administratie nu poate califica ex ante o hotarare a AGA ca fiind ,.expropriatoare” sau

,»abuziva”, in lipsa unei hotarari judecatoresti definitive.

2. Ati acordat un imprumut de 1.000.000 lei unei parti afiliate, la o dobanda sub rata inflatiei. Care

este rationamentul economic prin care considerati cd o dobandd real negativa (care produce
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pierdere societatii) este 1n beneficiul Magazin Universal Maramures S.A.? A fost respectat
principiul pretului pietei si se respecta dosarul preturilor de transfer in aceasta tranzactie?

Raspuns 22.12.2025:

Conform contractului de Tmprumut din data de 15.10.2025, societatea a acordat un Tmprumut in
cuantum de 1.000.000 (unmilion) lei catre societatea afiliata S. LCS IMOBILIAR S.A., cu sediul
social In Cluj-Napoca, str. Luncii nr. 19, et. 2, jud. Cluj, numar de ordine in Registrul Comertului:
J2006003627123, Identificator Unic la Nivel European (EUID): ROONRC.J2006003627123, CIF
RO 19143125, capital social subscris si varsat: 103.000 lei (denumita in continuare, LCSI), pentru
asigurarea finantdrii deruldrii proiectelor imobiliare din Franta ale FOXMOOR DEVELOPMENT
SAS, persoand juridica de nationalitate francezd, cu sediul in Franta, 540 Premiere Avenue 06600
Antibes, avand numar de inregistrare la Registrul Comertului 9 41 123 481 R.C.S. Antibes
(denumita in continuare, Foxmoor).

Atat Societatea cat si LCSI sunt actionari ai Foxmoor. Tmprumutul s-a acordat pentru o perioada de
6 (sase) luni de la data semndrii contractului de imprumut si este purtator de dobanda in cuantum
de 7%/an.

Consiliul de Administratie a aprobat imprumutul in baza unei analize economice care a avut in
vedere beneficiul global al Societatii, nu exclusiv nivelul dobéanzii raportat la rata inflatiei.
Consiliul de Administratie considerd ca rata inflatiei nu reprezintd un reper juridic sau contabil
obligatoriu pentru stabilirea dobanzii aplicabile unui Tmprumut intre persoane juridice. Analiza
caracterului de piatd al dobanzii se realizeaza prin raportare la conditiile de creditare existente pe
piata, durata imprumutului, riscul de credit si garantiile aferente, nu exclusiv prin comparatie cu
inflatia. Dobanda de 7% se situeaza in intervalul dobanzilor practicate pentru imprumuturi pe
termen scurt intre persoane juridice si reflecta natura temporara a finantarii si riscul asumat.
Societatea dispunea de lichiditati temporar excedentare, care nu erau necesare activitdtii curente,
imprumutul este pe termen scurt, cu scadentd certd iar dobanda perceputd este superioara
randamentelor efective obtinute in aceeasi perioada din depozite bancare pe termen comparabil,
net de costuri si comisioane. Operatiunea va genera un venit financiar cert, spre deosebire de

mentinerea sumelor in conturi curente. Prin urmare, imprumutul nu a produs o pierdere economica
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pentru Societate, ci a valorificat temporar surplusul de numerar si va genera un venit financiar

pozitiv in termeni nominali.

In ceea ce priveste dosarul preturilor de transfer, avand in vedere ca valoarea dobanzii
remuneratorii ce urmeaza a fi incasata de Societate (35.000 lei/6 luni), i.e. aproximativ 7.000 euro)
este mult sub pragul de 50.000 euro previzut de art. 2 alin. (4), din Ordinul ANAF nr. 442/2016%,
sunt aplicabile prevederile art. 2 alin. (5) din aceelasi act normativ:

,, Contribuabilii [...] vor documenta respectarea principiului valorii de piata, in cadrul unei
inspectii fiscale, conform regulilor generale prevazute de reglementarile financiar-contabile si
fiscale in vigoare.”

Asadar, societatea are obligatia ca, Tn cadrul unei inspectii fiscale, sd poata justifica nivelul
dobanzii de 7% ca fiind conform principiului valorii de piata, prin documente uzuale (contract de
imprumut, analizd comparativa simplificata, oferte bancare, studii de piata etc.), fara intocmirea

unui dosar formal de preturi de transfer.

3. Avand in vedere ca obiectul de activitate al Magazin Universal Maramures este
comertul/inchirierea locala, care este expertiza concretd a actualului Consiliu de Administratie pe
piata imobiliard din Franta? Cine va gestiona efectiv operatiunile Foxmoor si ce costuri implicd

aceasta gestionare la distanta?

Raspuns 22.12.2025:

L Ordinul 442/2016 privind cuantumul tranzactiilor, termenele pentru intocmire, continutul si conditiile de solicitare a dosarului preturilor de transfer
si procedura de ajustare/estimare a preturilor de transfer, din data de 22-ian-2016, emis de Agentia Nationala de Administrare Fiscala:
(4)Contribuabilii/Platitorii din categoria marilor contribuabili, care nu se incadreaza in criteriile stabilite conform prevederilor alin. (1), precum si
contribuabilii/platitorii din categoriile contribuabililor mici §i mijlocii, care desfasoara tranzactii cu persoane afiliate cu o valoare totald anuala,
calculata prin insumarea valorii tranzactiilor efectuate cu toate persoanele afiliate, exclusiv TVA, mai mare sau egald cu oricare din pragurile de
semnificatie, prevazute la prezentul alineat, au obligatia intocmirii si prezentarii dosarului preturilor de transfer numai la solicitarea organului fiscal, in
cadrul unei actiuni de inspectie fiscala. Modelul si continutul solicitarii sunt prevdzute in anexa nr. 1.

Nivelul valoric al pragului de semnificatie pentru contribuabilii/platitorii din categoria marilor contribuabili, care nu se incadreaza in criteriile
stabilite conform prevederilor alin. (1), precum si pentru contribuabilii/platitorii din categoriile contribuabililor mici si mijlocii, in functie de tipul
tranzactiei desfasurate, este:

-50.000 euro, in cazul dobanzilor incasate/plitite pentru serviciile financiare, calculati la cursul de schimb comunicat de Banca Nationala a
Romaniei valabil pentru ultima zi a anului fiscal;

- 50.000 euro, in cazul tranzactiilor privind prestdrile de servicii primite/prestate, calculatd la cursul de schimb comunicat de Banca Nationala a
Romaniei valabil pentru ultima zi a anului fiscal;

- 100.000 euro, in cazul tranzactiilor privind achizitii/vanzari de bunuri corporale sau necorporale, calculata la cursul de schimb comunicat de Banca
Nationald a Roméniei valabil pentru ultima zi a anului fiscal.
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Achizitia participatiei de 70% din capitalul social al FOXMOOR DEVELOPMENT SAS a
reprezentat o decizie de investitie financiard avand ca obiect diversificarea portofoliului de active
mobiliare al Societatii si valorificarea unor oportunitati investitionale si nu o extindere a activitatii
operationale a Societatii pe piata imobiliard din Franta. Consiliul de Administratie al Societatii isi
exercita atributiile raportat la calitatea Societatii de investitor si actionar majoritar, iar nu de
dezvoltator sau operator imobiliar.

In acest context, Societatea nu deruleazi si nu va derula activititi imobiliare directe in Franta si nu
participd la identificarea, administrarea sau exploatarea imobilelor detinute de FOXMOOR
DEVELOPMENT SAS.

Prin urmare, nu este necesara o expertiza imobiliara specifica pietei franceze la nivelul Consiliului
de Administratie al Societatii, rolul acestuia fiind limitat la supravegherea investitiei, analiza
performantei financiare, aprobarea deciziilor strategice majore, la nivel de actionar. Expertiza
relevanta pentru Societate este una economicd, financiara si de guvernanta corporativa, competente

pe care membrii Consiliului de Administratie le detin.

Gestionarea efectiva a activitdtilor imobiliare este realizata la nivelul FOXMOOR
DEVELOPMENT SAS, prin structurile sale proprii de conducere, administratorii desemnati
conform legislatiei franceze, eventuali furnizori de servicii (administrare imobile, consultanta
juridica, contabilitate, management de proiect etc.). Societatea, in calitate de actionar, nu se
implicd In managementul curent al FOXMOOR DEVELOPMENT SAS si nu desfasoara activitati

operative pe teritoriul Frantei.

In ceea ce priveste costurile gestionarii participatiei ,la distanta”, costurile aferente detinerii
participatiei sunt limitate si previzibile, fiind legate exclusiv de activititi de monitorizare
financiara si juridica, analiza a situatiilor financiare, exercitarea drepturilor de actionar (AGA,
decizii strategice). Nu sunt generate costuri de personal suplimentar in cadrul Societatii, costuri de

deplasare sau costuri operationale legate de activitatea Foxmoor din Franta.
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4. Va rugam sa precizati dacad pretul platit pentru 70% din Foxmoor Development SAS a fost
stabilit pe baza unui raport de evaluare independent. Daca da, cine este evaluatorul si care a fost

metoda de evaluare? Daca nu, cum s-a stabilit pretul?

Raspuns 22.12.2025:

Achizitia participatiei de 70% din capitalul social al FOXMOOR DEVELOPMENT SAS a fost
realizata prin cumpdrarea unui numar de 700 de actiuni, fiecare cu valoarea nominald de 1 euro, la
un pret total de 700 euro.

Pentru aceasta tranzactie nu a fost intocmit un raport de evaluare independent.

Consiliul de Administratie a apreciat cd, in contextul concret al tranzactiei, nu este necesard
realizarea unui raport de evaluare. S-a avut in vedere ca achizitia s-a realizat la valoarea nominala
a actiunilor, astfel cum este prevazuta in actele constitutive ale societatii franceze, ca societatea
FOXMOOR DEVELOPMENT SAS se afla intr-o etapa incipienta de activitate, fara istoric
operational relevant si fara active generatoare de fluxuri de numerar semnificative la momentul
achizitiei si ca nu existau indicii ca valoarea economica a societatii ar depasi valoarea nominala a
capitalului social. S-a apreciat asadar ca pretul platit reflecta valoarea capitalului social subscris,
fiind considerat rezonabil si adecvat in contextul tranzactiei. In plus, s-a apreciat ci, costurile
aferente intocmirii unui raport de evaluare independent ar fi fost disproportionate raportat la pretul

efectiv platit pentru actiuni.

5. Exista vreo legatura (de rudenie, de afaceri sau de afiliere) intre actionarii/administratorii
vanzdtori ai Foxmoor Development SAS si membrii Consiliului de Administratie sau conducerea
executiva a Magazin Universal Maramures SA?

Raspuns 22.12.2025:

Achizitia participatiei de 70% din capitalul social al FOXMOOR DEVELOPMENT SAS a fost
realizatd prin incheierea unui contract de cesiune de actiuni cu societatea afiliatd vanzatoare, LCS
IMOBILIAR S.A.

Membrii Consiliului de Administratie ai Societdtii vanzatoare sunt aceiasi cu membrii Consiliului

de Administratie ai Societatii cumpardtoare. Aceasta situatie este cunoscutd, transparentd si rezulta
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din structura de grup si din relatiile de afiliere existente intre partile implicate, fiind o practica
uzuald in cazul societdtilor din acelasi grup sau aflate sub control comun. Mentiondm ca
componenta identicad a Consilillor de Administratie nu este interzisd de legislatia aplicabild, nu
afecteaza, 1n sine, validitatea juridicd a tranzactiei, nu echivaleaza automat cu existenta unui
conflict de interese, atat timp cat sunt respectate obligatiile legale de loialitate, diligenta si
transparentd. Decizia de incheiere a tranzactiei a fost adoptata cu respectarea prevederilor legale
privind administrarea societatilor, a regulilor interne de guvernantd corporativa si a interesului
social al fiecarei societdti implicate. Avand in vedere afilierea dintre parti si suprapunerea
componentei Consiliilor de Administratie, tranzactia a fost tratatd ca o operatiune intre persoane
afiliate, fiind analizata si aprobata in mod transparent, pe baza informatiilor disponibile. Membrii
Consiliului de Administratie au actionat cu respectarea principiului bunei-credinte si al interesului

social al societatilor implicate.

6. Care este Rata Internd de Rentabilitate (IRR) estimatd pentru investitia in Foxmoor
Development SAS si in cati ani se preconizeaza recuperarea sumei investite, comparativ cu
pastrarea banilor in depozite bancare sau titluri de stat Tn Romania?

Raspuns 22.12.2025:

La momentul achizitiei participatiei de 70% din capitalul social al FOXMOOR DEVELOPMENT
SAS nu a fost estimatd o Rata Internd de Rentabilitate (IRR) si nici un termen ferm de recuperare a
sumei investite.

Calculul unei IRR presupune existenta unor fluxuri de numerar viitoare estimabile, proiecte
concrete, cu termene si valori previzionate, istoric operational sau bugete investitionale aprobate.
In cazul FOXMOOR DEVELOPMENT SAS, societatea se afla intr-o etapi incipientd de
dezvoltare, nu existau, la momentul achizitiei, proiecte imobiliare finalizate sau generatoare de
venituri recurente, iar fluxurile de numerar viitoare sunt dependente de oportunitati investitionale
viitoare, conditiile pietei imobiliare si deciziile operationale ale societitii franceze. In aceste
conditii, o estimare numerica a IRR ar fi lipsita de relevanta economica si ar putea induce in eroare

actionarii.
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Investitia, foarte redusa ca valoare absoluta (700 euro), nu a fost realizata cu obiectivul recuperarii
intr-un orizont de timp prestabilit si are caracterul unei investitii bazate pe oportunitati de piata, nu
al unui plasament financiar conservator, pe termen scurt. Recuperarea investitiei este conditionata
de performanta viitoare a FOXMOOR DEVELOPMENT SAS, distribuirea eventualelor dividende
sau valorificarea participatiei prin cesiune, la un moment ulterior.

Depozitele bancare si titlurile de stat ofera randamente predictibile, dar limitate, in timp ce aceasta
investitie desi nu beneficiaza de acelasi nivel de predictibilitate, compenseaza prin potentialul de

apreciere pe termen mediu si lung.

7. Solicit detalierea naturii activelor detinute de aceasta entitate in Franta. Imobilele detinute de
Foxmoor sunt rezidentiale sau comerciale? Daca sunt rezidentiale, cine sunt beneficiarii reali care
le utilizeaza? Ati obtinut o opinie juridicd independenta care sa certifice cd aceastd achizitie nu
reprezintd o folosire a creditului societatii in scopuri personale (infractiune prevazutd de Legea
31/1990)?

Raspuns 22.12.2025:

Societatea nu se implica in gestionarea activelor imobiliare din Franta si nu detine informatii
operationale detaliate privind natura si utilizarea acestora.

Informatiile solicitate exced sfera drepturilor si obligatiilor Societatii ca actionar si sunt supuse
confidentialititii comerciale si protectiei datelor. In consecinti, Societatea poate comunica doar
informatii de naturd generald si financiard, la nivel de investitor, nu informatii operationale
detaliate.

Achizitia participatieci in FOXMOOR DEVELOPMENT SAS a fost realizata in interesul
Societitii, la valoarea nominald a actiunilor, cu titlu de investitie financiard. In acest context,
Consiliul de Administratie a apreciat cd nu este necesard obtinerea unei opinii juridice
independente distincte, intrucat tranzactia nu implicd acordarea de credite, avansuri sau garantii
catre administratori sau actionari, nu presupune folosirea bunurilor sau creditului Societdtii in
beneficiul personal al unor persoane si nu intra in sfera faptelor sanctionate de Legea societatilor
nr. 31/1990. Decizia Consiliului de Administratie a fost adoptata cu respectarea obligatiilor legale
de diligenta, loialitate si prudentd, pe baza informatiilor disponibile si a naturii tranzactiei.

Digitally signed by CURTEAN

CURTEAN ANAMARIA ANAMARIA

Date: 2025.12.22 19:02:30 +02'00"


http://www.maramuresul.ro/

		2025-12-22T19:02:30+0200
	CURTEAN ANAMARIA




