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RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT 
 
 
 
 
 
 
Către investitorii Fondului imobiliar de investiții alternative BT Property 
 
 
 
 
Opinie 
 
1. Am auditat situațiile financiare ale Fondului imobiliar de investiții alternative BT Property („Fondul”), administrat de BT Asset 

Management SAI S.A. („Administratorul”), cu sediul social în Cluj-Napoca, strada Emil Racoviță, nr. 22, etaj I + mansarda, România, 
identificat prin codul unic de înregistrare fiscală 17269861, care cuprind situația poziției financiare la data de 31 decembrie 2024, 
situația contului de profit sau pierdere si a altor elemente ale rezultatului global, situația modificărilor capitalurilor proprii și situația 
fluxurilor de trezorerie aferente exercițiului încheiat la această dată, precum și note la situațiile financiare care includ informații 
semnificative privind politicile contabile. 
 

2. Situațiile financiare anuale la 31 decembrie 2024 se identifică astfel:  
 

• Total capitaluri proprii:   210.223.675 Lei  

• Profit net al exercițiului financiar:   44.074.590 Lei  
 
3. În opinia noastră, situațiile financiare anexate prezintă fidel, sub toate aspectele semnificative poziția financiară a Fondului la data de 

31 decembrie 2024, performanța sa financiară și fluxurile sale de trezorerie aferente exercițiului încheiat la data respectivă, în 
conformitate cu Standardele de Contabilitate IFRS astfel cum au fost adoptate de Uniunea Europeană („UE”) și Norma Autorității de 
Supraveghere Financiară (“ASF”) nr. 39/28 decembrie 2015 pentru aprobarea reglementărilor contabile conforme cu Standardele 
Internaționale de Raportare Financiară, aplicabile entităților autorizate, reglementate și supravegheate de ASF din Sectorul 
Instrumentelor și Investițiilor Financiare, cu modificările și completările ulterioare (denumită în continuare “Norma ASF nr. 
39/2015”). 
 

Baza pentru opinie 
 
4. Am desfășurat auditul nostru în conformitate cu Standardele Internaționale de Audit (“ISA”), Regulamentul UE nr. 537/2014 al 

Parlamentului și al Consiliului European (în cele ce urmează „Regulamentul”) și Legea nr. 162/2017 privind auditul statutar al 
situațiilor financiare anuale și al situațiilor financiare anuale consolidate și de modificare a unor acte normative  (denumită în 
continuare „Legea 162/2017”). Responsabilitățile noastre în baza acestor standarde sunt descrise detaliat în secțiunea 
“Responsabilitățile auditorului într-un audit al situațiilor financiare” din raportul nostru. Suntem independenți față de Fond, conform 
Codului Etic Internațional pentru Profesioniștii Contabili emis de Consiliul pentru Standarde Internaționale de Etică pentru Contabili 
(inclusiv Standardele Internaționale de Independență) (codul IESBA), conform cerințelor etice care sunt relevante pentru auditul 
situațiilor financiare în România, inclusiv Regulamentul și Legea, și ne-am îndeplinit responsabilitățile etice conform acestor cerințe și 
conform Codului IESBA. Credem că probele de audit pe care le-am obținut sunt suficiente și adecvate pentru a furniza o bază pentru 
opinia noastră. 

 
Aspectele cheie de audit 
   
5. Aspectele cheie de audit sunt acele aspecte care, în baza raționamentului nostru profesional, au avut cea mai mare importanță 

pentru auditul situațiilor financiare din perioada curentă. Aceste aspecte au fost abordate în contextul auditului situațiilor financiare 
în ansamblu și în formarea opiniei noastre asupra acestora și nu oferim o opinie separată cu privire la aceste aspecte. 
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Aspect cheie de audit Cum a abordat auditul nostru aspectul cheie 

Evaluarea activelor imobiliare si activelor financiare 
recunoscute la valoarea justa prin contul de profit sau 
pierdere 

La 31 decembrie 2024, situațiile financiare includ active 
imobiliare în suma de 34.586.459 lei și active financiare 
recunoscute la valoarea justă prin contul de profit sau 
pierdere în suma de 168.431.313 lei. 

Așa cum este descris în Nota 4 si Nota 5 la situațiile financiare, 
Fondul deține investiții în următoarele: 

- active imobiliare, evaluate conform modelului valorii juste; 

- părți sociale ale unor societăți imobiliare necotate, clasificate 
drept activ financiar recunoscut la valoarea justă prin contul 
de profit sau pierdere. 

Valorile juste ale activelor imobiliare și activelor financiare 
recunoscute la valoarea justă prin contul de profit sau 
pierdere au fost estimate astfel: 

• Pentru activele imobiliare - abordarea capitalizării 
veniturilor; 

• Pentru activele financiare recunoscute la valoarea 
justa prin contul de profit sau pierdere – abordarea 
prin evaluarea activelor deținute de societățile 
imobiliare. 

În cazul activelor imobiliare, determinarea valorilor juste 
impune aplicarea unei judecați semnificative si ipoteze 
complexe pentru metoda utilizata. Ipotezele principale pentru 
abordarea capitalizării veniturilor sunt cele referitoare la 
venitul net din exploatare estimat și rata de capitalizare. 

Aceasta a reprezentat o arie cheie de interes în auditul nostru 
datorita valorilor semnificative ale acestor investiții și 
modelelor complexe care utilizează ipoteze anticipabile, ce 
tind să fie predispuse la un risc mai mare de prejudecată a 
managementului, erori și aplicare inconsecventă. 

Pentru a aborda aspectul cheie de audit, am evaluat proiectarea si 
implementarea controlului intern al Administratorului Fondului asupra 
evaluării valorii juste in ceea ce privește activele imobiliare si am 
efectuat următoarele proceduri detaliate de audit: 

- Pentru activele imobiliare, am implicat proprii specialiști evaluatori 
care au evaluat caracterul adecvat si consecventa aplicării metodelor 
și modelelor utilizate în estimarea valorilor juste în raport cu cerințele 
standardelor de raportare financiară și metodele de evaluare general 
acceptate. Ca parte a procedurii, am evaluat și coerența internă și 
logica modelelor utilizate; 

- Pentru modelul capitalizării veniturilor aplicat valorii juste a activelor 
imobiliare ale Fondului, am evaluat critic ipotezele cheie, precum 
ratele chiriilor din piața, gradul mediu de ocupare si rata de 
capitalizare din modelul de evaluare al Fondului, astfel: 

• ratele chiriei din piață: prin referire la informațiile 
disponibile public din piața pentru prețurile de închiriere a 
activelor similare; 

• gradul mediu de ocupare: prin compararea acestuia cu 
informațiile de piață disponibile public privind ratele de 
ocupare pentru proprietățile comerciale; 

• pentru rata de capitalizare: prin raportare la intervalul 
prevăzut în analizele brokerilor imobiliari din România 
pentru proprietățile de retail, ajustate pentru 
caracteristicile specifice activelor. 

- Pentru activele financiare recunoscute la valoarea justă prin contul 
de profit sau pierdere, am verificat valorile juste aplicând cota de 
participare a Fondului in societățile imobiliare la activul net al acestor 
societăți la data de 31 decembrie 2024. 

- Am evaluat completitudinea si acuratețea prezentărilor de informații 
din situațiile financiare cu privire la evaluarea activelor imobiliare și a 
activelor financiare recunoscute la valoarea justă prin contul de profit 
sau pierdere in raport cu cerințele standardelor de raportare 
financiara relevante. 

 
Alte informații – Raportul Anual (“Raportul Administratorilor”) 

6. Conducerea BT Asset Management SAI S.A. este responsabila pentru întocmirea și prezentarea altor informații. Acele alte informații 
cuprind Raportul administratorilor, dar nu cuprind situațiile financiare și raportul auditorului cu privire la acestea. 
 
Opinia noastră cu privire la situațiile financiare nu acoperă și aceste alte informații și cu excepția cazului în care se menționează 
explicit în raportul nostru, nu exprimăm nici un fel de concluzie de asigurare cu privire la acestea. 
 
În legătură cu auditul situațiilor financiare pentru exercițiul încheiat la 31 decembrie 2024, responsabilitatea noastră este să citim 
acele alte informații și, în acest demers, să apreciem dacă acele alte informații sunt semnificativ inconsecvente cu situațiile 
financiare, sau cu cunoștințele pe care noi le-am obținut în timpul auditului, sau dacă ele par a fi denaturate semnificativ. 

 
În ceea ce privește Raportul Administratorilor, am citit și raportăm dacă acesta a fost întocmit, în toate aspectele semnificative, în 
conformitate cu articolele 8(1)-8(3), 9-13 din Norma ASF nr. 39/2015 pentru aprobarea reglementărilor contabile conforme cu 
Standardele Internaționale de Raportare Financiară aplicabile entităților autorizate, reglementate și supravegheate de Autoritatea de 
Supraveghere Financiară din Sectorul Instrumentelor și Investițiilor Financiare. 

 
În baza exclusiv a activităților care trebuie desfășurate în cursul auditului situațiilor financiare, în opinia noastră: 

a) Informațiile prezentate în Raportul Administratorilor pentru exercițiul financiar pentru care au fost întocmite situațiile 
financiare sunt în concordanță, în toate aspectele semnificative, cu situațiile financiare; 
 

b) Raportul Administratorilor a fost întocmit, în toate aspectele semnificative, în conformitate cu articolele 8(1)-8(3), 9-13 din 
Norma ASF nr. 39/2015 pentru aprobarea reglementărilor contabile conforme cu Standardele Internaționale de Raportare 
Financiara aplicabile entităților autorizate, reglementate si supravegheate de Autoritatea de Supraveghere Financiară din 
Sectorul Instrumentelor și Investițiilor Financiare. 
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În plus, în baza cunoștințelor și înțelegerii noastre cu privire la Fond și la mediul acestuia, dobândite în cursul auditului situațiilor 
financiare pentru exercițiul financiar încheiat la data de 31 decembrie 2024, ni se cere să raportăm dacă am identificat denaturări 
semnificative în Raportul Administratorilor. Nu avem nimic de raportat cu privire la acest aspect.  

Responsabilitățile conducerii și ale persoanelor responsabile cu guvernanța pentru situațiile financiare  
 
7. Conducerea BT Asset Management SAI S.A. este responsabilă pentru întocmirea și prezentarea fidelă a situațiilor financiare în 

conformitate cu Norma Autorității de Supraveghere Financiara nr. 39/2015, cu modificările si clarificările ulterioare și pentru acel 
control intern pe care conducerea îl consideră necesar pentru a permite întocmirea de situații financiare lipsite de denaturări 
semnificative, cauzate fie de fraudă, fie de eroare. 
 

8. În întocmirea situațiilor financiare, conducerea BT Asset Management SAI S.A. este responsabilă pentru aprecierea capacității 
Fondului de a-și continua activitatea, prezentând, dacă este cazul, aspectele referitoare la continuitatea activității și utilizând 
contabilitatea pe baza continuității activității, cu excepția cazului în care conducerea fie intenționează să lichideze Fondul sau să 
oprească operațiunile, fie nu are nicio altă alternativă realistă în afara acestora. 
 

9. Persoanele responsabile cu guvernanța BT Asset Management SAI S.A. sunt responsabile pentru supravegherea procesului de 
raportare financiară al Fondului. 

 
Responsabilitățile auditorului într-un audit al situațiilor financiare 
 
10. Obiectivele noastre constau în obținerea unei asigurări rezonabile privind măsura în care situațiile financiare, în ansamblu, sunt 

lipsite de denaturări semnificative, cauzate fie de fraudă, fie de eroare, precum și în emiterea unui raport al auditorului care include 
opinia noastră. Asigurarea rezonabilă reprezintă un nivel ridicat de asigurare, dar nu este o garanție a faptului că un audit desfășurat 
în conformitate cu Standardele Internaționale de Audit va detecta întotdeauna o denaturare semnificativă, dacă aceasta există. 
Denaturările pot fi cauzate fie de fraudă, fie de eroare și sunt considerate semnificative dacă se poate preconiza, în mod rezonabil, că 
acestea, individual sau cumulat, vor influența deciziile economice ale utilizatorilor, luate în baza acestor situații financiare. 
 

11. Ca parte a unui audit în conformitate cu Standardele Internaționale de Audit, exercităm raționamentul profesional și menținem 
scepticismul profesional pe parcursul auditului. De asemenea: 

 

• Identificăm și evaluăm riscurile de denaturare semnificativă a situațiilor financiare, cauzate fie de fraudă, fie de eroare, 
proiectăm și executăm proceduri de audit ca răspuns la respectivele riscuri și obținem probe de audit suficiente și adecvate 
pentru a furniza o bază pentru opinia noastră. Riscul de nedetectare a unei denaturări semnificative cauzate de fraudă este mai 
ridicat decât cel de nedetectare a unei denaturări semnificative cauzate de eroare, deoarece frauda poate presupune înțelegeri 
secrete, fals, omisiuni intenționate, declarații false și evitarea controlului intern. 

 

• Înțelegem controlul intern relevant pentru audit, în vederea proiectării de proceduri de audit adecvate circumstanțelor, dar fără 
a avea scopul de a exprima o opinie asupra eficacității controlului intern al Fondului. 

 

• Evaluăm gradul de adecvare a politicilor contabile utilizate și caracterul rezonabil al estimărilor contabile și al prezentărilor 
aferente de informații realizate de către conducere. 

 

• Formulăm o concluzie cu privire la gradul de adecvare a utilizării de către conducere a contabilității pe baza continuității 
activității și determinăm, pe baza probelor de audit obținute, dacă există o incertitudine semnificativă cu privire la evenimente 
sau condiții care ar putea genera îndoieli semnificative privind capacitatea Fondului de a-și continua activitatea. În cazul în care 
concluzionăm că există o incertitudine semnificativă, trebuie să atragem atenția în raportul auditorului asupra prezentărilor 
aferente din situațiile financiare sau, în cazul în care aceste prezentări sunt neadecvate, să ne modificăm opinia. Concluziile 
noastre se bazează pe probele de audit obținute până la data raportului auditorului. Cu toate acestea, evenimente sau condiții 
viitoare pot determina Fondul să nu își mai desfășoare activitatea în baza principiului continuității activității. 

 

• Evaluăm prezentarea, structura și conținutul general al situațiilor financiare, inclusiv al prezentărilor de informații, și măsura în 
care situațiile financiare reflectă tranzacțiile și evenimentele de bază într-o manieră care realizează prezentarea fidelă. 

 
12. Comunicăm persoanelor responsabile cu guvernanța, printre alte aspecte, aria planificată și programarea în timp a auditului, precum 

și principalele constatări ale auditului, inclusiv orice deficiențe semnificative ale controlului intern, pe care le identificăm pe parcursul 
auditului.  
 

13. De asemenea, furnizăm persoanelor responsabile cu guvernanța o declarație că am respectat cerințele etice relevante privind 
independența și că le-am comunicat toate relațiile și alte aspecte despre care s-ar putea presupune, în mod rezonabil, că ne 
afectează independența și, acolo unde este cazul, măsurile de protecție aferente.  
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14. Dintre aspectele comunicate cu persoanele responsabile cu guvernanța, stabilim care sunt aspectele cele mai importante pentru 
auditul situațiilor financiare din perioada curentă și care reprezintă, prin urmare, aspecte cheie de audit. Descriem aceste aspecte în 
raportul auditorului, cu excepția cazului în care legile sau reglementările interzic prezentarea publică a aspectului sau a cazului în 
care, în circumstanțe extrem de rare, determinam că un aspect nu ar trebui comunicat în raportul nostru deoarece se preconizează în 
mod rezonabil ca beneficiile interesului public să fie depășite de consecințele negative ale acestei comunicări. 

 
Raport cu privire la alte dispoziții legale și de reglementare  
 
Cerințe privind auditul entităților de interes public 
 
15. Am fost numiți de Adunarea Generală a Acționarilor Administratorului Fondului la data de 19 septembrie 2023 să audităm situațiile 

financiare ale Fondului imobiliar de investiții alternative BT Property pentru exercițiile financiare 2023 – 2026. Durata totală 
neîntreruptă a angajamentului nostru este de doi ani, acoperind exercițiile financiare încheiate de la 31 decembrie 2023 până la 31 
decembrie 2024. 

 
Confirmăm că: 
 

• Opinia noastră de audit este în concordanță cu raportul suplimentar prezentat Comitetului de Audit al Administratorului 
Fondului, pe care l-am emis în aceeași dată în care am emis și acest raport. De asemenea, în desfășurarea auditului nostru, ne-
am păstrat independența față de entitatea auditată. 

 

• Nu au fost furnizate serviciile non audit interzise, menționate la articolul, 5 alineatul (1) din Regulamentul UE nr. 537/2014. 
 

Partenerul de misiune al auditului pentru care s-a întocmit acest raport al auditorului independent este Claudiu Ghiurluc. 
 
 
Claudiu Ghiurluc, Partener de Audit 
 
 
 
 
Înregistrat în Registrul public electronic al auditorilor  
financiari și firmelor de audit cu numărul AF 3113 
 
În numele: 
 
DELOITTE AUDIT S.R.L. 
 
Înregistrată în Registrul public electronic al auditorilor 
financiari și firmelor de audit cu numărul FA 25 
 
Clădirea The Mark, Calea Griviței nr. 84-98 și 100-102, etajul 9, Sector 1 
București, România 
28 aprilie 2025 
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Generalităţi 

 

Prezentul raport prezintă situaţia Fondului imobiliar de investiții alternative BT Property la 31 decembrie 2024 şi 

evoluţia acestuia în decursul anului 2024. 

 

FIA Imobiliar BT Property („Fondul” sau „FIA Imobiliar BT Property”) este constituit în conformitate cu prevederile 

legale în vigoare, prin Contractul de societate încheiat la data de 24.06.2021 ca şi fond de investiții alternative 

specializat în investiții imobiliare, de tip deschis, destinat investitorilor profesionali. Fondul este autorizat de către 

Autoritatea de Supraveghere Financiară prin autorizația nr. 166 din 11.08.2021 şi este înscris în Registrul public ASF cu 

numărul CSC09FIAIP/120003.  

Durata de existenţă a Fondului este nelimitată. FIA Imobiliar BT Property este operaţional începând cu data de 

15.09.2021.  

Fondul este administrat de societatea BT Asset Management SAI S.A. (A.F.I.A) – societate de administrare a investiţiilor 

autorizată de CNVM (actualmente ASF) prin decizia nr. 903/29.03.2005, număr de înregistrare în Registrul 

ASF/CNVM PJR05SAIR/120016 din 29.03.2005, respectiv autorizată în calitate de Administrator de Fonduri de 

Investitii Alternative prin Autorizația ASF nr. 30/01.02.2018, fiind înscrisă în Registrul ASF în această calitate cu 

numărul PJR071AFIAA/120003/01.02.2018.  

Depozitarul activelor Fondului imobiliar de investiții alternative BT Property este societatea BRD-Groupe Societe 

Generale autorizată de către CNVM prin Decizia nr. 4338/09.12.2003, număr de înregistrare în Registrul ASF/CNVM 

PJR10DEPR/400007. 

 

Obiectivele FIA Imobiliar BT Property 

 

Scopul FIA Imobiliar BT Property este exclusiv şi constă în mobilizarea resurselor financiare disponibile de la investitori 

profesionali şi investirea acestor resurse conform normelor Legii 243 din 20 decembrie 2019 privind reglementarea 

fondurilor de investiţii alternative şi pentru modificarea şi completarea unor acte normative, a Regulamentului 

Autorității de Supraveghere Financiară nr. 7/2020 privind autorizarea şi funcţionarea fondurilor de investiţii 

alternative,  cu modificările și completările ulterioare şi ale politicii de investiţii a Fondului, în interesul exclusiv al 

investitorilor. 

Obiectivele Fondului imobiliar de investiții alternative BT Property urmăresc creşterea valorii capitalului investit și 

distribuția câștigului acumulat de Fond, în vederea obţinerii unor rentabilităţi superioare ratei inflaţiei. Din graficul de 

mai jos se observă performanţa unităţilor de fond FIA Imobiliar BT Property care, în decursul anului 2024 au înregistrat 

un avans de 27.38% comparativ cu 13.23% în anul 2023.  
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Strategia urmată de BT Asset Management SAI SA pentru atingerea obiectivelor Fondului 

 

În concordanţă cu politica de investiţii, precum şi cu faptul că investiţia la Fond este pe temen lung, plasamentele 

Fondului se realizează cu preponderenţă în active imobiliare şi companii nelistate care activează în sectorul imobiliar. 

Prin urmare, randamentul Fondului este influenţat de: i) veniturile din chirii pentru activele imobiliare din portofoliu ii) 

dividendele încasate de la companiile nelistate la care Fondul are deţineri, iii) aprecierile/deprecierile de valoare 

rezultate din evaluările periodice efectuate pentru activele deţinute în portofoliu.    
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 Investiții imobiliare existente la data de 31 decembrie 2024: 

Investiții imobiliare %   deținere Descriere activ imobiliar/Locație Valoare 

actualizată 

31.12.2024

Pondere VAN 

Dețineri în companii nelistate 33.449.718 €         81,20%

BTP One SRL 100% 3 imobile: Clinicile Amethyst- Dumbravita (Timis), Otopeni 

(Ilfov), Floresti (Cluj)

6.995.566 €               16,98%

BTP Retail SRL 100% teren Oradea 618.048 €                  1,50%

BTP Store Hub Turda 100% Funshop Park Turda- parc retail cu  GLA 9,000 m.p. 9.826.000 €              23,85%

BTP Store Hub Oradea 100% 20.104 €                    0,05%

Inter Terra SRL 100% Prima Shops Oradea 15.990.000 €            38,81%

Active imobiliare 6.230.340 €          15,12%

Spațiu comercial 100% Spațiu comercial Constanța, Bdul Al, Lapusneanu 2.601.340 €            6,31%

Spațiu comercial 100% Spațiu comercial Ploiești, Str. Veniamin Costache 1.429.000 €           3,47%

Spațiu comercial 100% Spațiu comercial București, Piața Alba Iulia 2.200.000 €          5,34%

Total 39.680.058 €       96,320%  

 

Detalii imobile deținute: 
 

a) doua centre comerciale detinute de BTP Store Hub Turda SRL si Inter Terra SRL 
 

 

a) 3 spații comerciale deținute direct de Fond: 
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a) 3 imobile cu destinația clinici medicale deținute de BTP One SRL 

 

Locație Comuna Dumbrăvița, 

Jud. Timis

Locație Florești, Str. Razoare, 

Jud. Cluj

Locație Otopeni, Str. Odăii, Nr.42, 

Jud. Ilfov

Descriere Clinica oncologie Tip Clinica oncologie Tip Clinica oncologie

GLA 1.650 m.p. GLA 1.840 m.p. GLA 2.346 m.p.

Grad de ocupare 100% Grad de ocupare 100% Grad de ocupare 100%

Amethyst Dumbrăvița Amethyst Florești Amethyst Otopeni

 

Valoarea Investițiilor imobiliare a fost determinată astfel :  

(i) Spațiul Comercial Constanța- valoare determinată de un evaluator independent înscris în Registrul public al ASF. 

Data ultimei evaluări 12.01.2024 

(ii) Spațiul Comercial Ploiești - valoare determinată de un evaluator independent înscris în Registrul public al ASF. Data 

ultimei evaluări 19.02.2024 

(iii) Spațiul Comercial București - valoare determinată de un evaluator independent înscris în Registrul public al ASF. 

Data ultimei evaluări 30.09.2024 

(iv)Valoarea părților sociale deținute la BTP Store Hub Turda a fost determinată de un evaluator independent înscris în 

Registrul public al ASF. Data ultimei evaluări 08.10.2024,  

(v) Valoarea părților sociale deținute la Inter Terra a fost  determinată de un evaluator independent înscris în Registrul 

public al ASF. Data ultimei evaluări 26.11.2024 

(v) Valoarea părților sociale deținute la BTP One SRL, BTP Retail SRL si BTP Store Hub Oradea a fost determinată în 

baza unei metode de evaluare aprobate de către conducerea superioara. Data ultimei evaluări 09.10.2023. 
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FIA Imobiliar BT Property poate investi cel puţin 75% din activele sale în active imobiliare1 sau în acţiuni neadmise la 

tranzacţionare în cadrul unui loc de tranzacţionare ale societăţilor cu profil imobiliar2, respectiv părţi sociale ale 

societăţilor cu profil imobiliar2 ale căror situaţii financiare sunt auditate cel puţin cu o frecvenţă anuală şi care îşi 

reevaluează activele cel puţin anual, precum şi de fiecare dată când se înregistrează tranzacţii cu active din portofoliul 

său investiţional.  

Investiţiile în (i) active imobiliare, (ii) acţiuni neadmise la tranzacţionare în cadrul unui loc de tranzacţionare ale 

societăţilor cu profil imobiliar, respectiv (iii) părţi sociale ale societăţilor cu profil imobiliar ale căror situaţii financiare 

sunt auditate cel puţin cu frecvenţă anuală şi care îşi evaluează activele cel puţin anual, precum şi de fiecare dată când se  

înregistrează tranzacţii cu active din portofoliul său investiţional sunt denumite și Investiţii imobiliare. 

În vederea asigurării lichidităţii, Fondul poate să deţină conturi curente şi numerar în lei şi valută și poate investi maxim 

25% din activele sale în: depozite constituite la instituţii de credit și  instrumente ale pieţei monetare, altele decât cele 

tranzacţionate. 

Fondului îi este interzis: 

 - să efectueze vânzări în lipsă 

-  să investească în instrumente financiare emise de BT Asset Management SAI S.A. 

-  să încheie tranzacții având ca obiect activele din portofoliul propriu, cu societatea BT Asset Management SAI S.A. 

 

Efectul de levier 

ExpunereaEfectLevier3 calculată potrivit metodei angajamentului, în conformitate cu prevederile Regulamentului (UE) 

nr. 231/2013, nu poate să depășească triplul valorii activului net. 

În 2024, FIA Imobiliar BT Property nu a utilizat efectul de levier, valoarea acestuia fiind 1 în această perioadă. 

 

Administrarea riscului de lichiditate 

 

În calitatea sa de administrator, BT Asset Management SAI S.A. armonizează cerințele de lichiditate a Fondului cu 

perioadele de emisiune și răscumpărare stabilite prin documentele constitutive ale acestuia, astfel încât investițiile 

Fondului să nu fie afectate de procesul de răscumpărare și, pe de altă parte, să asigure necesarul de lichiditate pentru 

onorarea răscumpărărilor. 

 
1 Prin active imobiliar se intelege o construcţie existentă, a cărei finalizare este certificate pe baza unui proces-verbal de 
recepţie a lucrărilor sau un teren 
2 Prin societăți cu profil imobiliar se întelege societăți care au în obiectul principal de activitate activități din economia  
naționala incluse la codurile CAEN –Construcții și Tranzacții imobiliare  
3 ExpunereEfectLevier reprezintă valoarea totală a Expunerilor tuturor instrumentelor financiare aflate în portofoliul 
Fondului și care se calculează, pe baza principiilor cadrului legal incident, aplicabil, pentru determinarea Efectului de 
levier.  
Efectul de levier reprezintă orice metodă, prin care A.F.I.A. mărește Expunerea Fondului prin poziții de instrumente 
financiare derivate sau prin orice alte mijloace, în confomitate cu documentele Fondului.   
Expunere reprezintă valoarea actualizată a unui instrument financiar (depozit bancar, certificat de depozit, obligaţiune, 
acţiune etc.) emis de un emitent şi aflat în portofoliul Fondului. 
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Fondul foloseşte mecanisme particulare de tipul “redemption gates”, dar şi mecanisme de administrare a lichidității în 

situații extreme/excepționale, care susţin gestionarea echilibrată a riscului de lichiditate specific investiţiilor pe termen 

lung în active imobiliare sau societăţi nelistate:  

- răscumpărările se efectuează doar trimestrial, în primele 10 zile lucrătoare ale fiecărui trimestru; 

- investitorii pot răscumpăra maxim 10% din unităţile de fond deţinute după o perioadă mai mică sau egală cu 

730 zile de la data subcrierii; doar ulterior perioadei de 730 zile, investitorii pot răscumpăra oricare număr de 

unităţi de fond; 

- investitorii care dețin, individual, mai mult de 5% din activul Fondului, pot răscumpara mai mult de 5% din 

activul Fondului,  în decursul unei perioade de răscumpărare,  numai cu acordul A.F.I.A.. A.F.I.A. analizează 

impactul unei astfel de răscumpărări asupra lichidității Fondului și, în funcție de rezultatul acestei analize, 

decide dacă investitorul poate rascumpăra sau nu mai mult de 5% din activul Fondului. 

 

În 2024, la FIA Imobiliar BT Property nu s-au materializat situații de risc de lichiditate.  

 

Profilul de risc aprobat al Fondului este „ridicat”. În 2024 FIA Imobiliar BT Property s-a încadrat în limitele de risc 

aprobate, atât pentru riscurile relevante (risc de credit, de piață-sistemic, de concentrare, de lichiditate, de 

contrapartidă-în decontare), cât și pentru riscul general. În 2024 sistemul de administrare al riscului utilizat de BT 

Asset Management SAI S.A., în calitatea sa de administrator al Fondului, nu a fost modificat.     

 

Contextul de piaţă în perioada de raportare  

Volumul investițiilor pe piața imobiliară a cunoscut o creștere semnificativă în 2024, valoarea investițiilor imobiliare 

realizate fiind de cca. 733 milioane EUR, cu 47% mai mari decât investițiile realizate în 2023. Investițiile au fost 

distribuite aproape uniform între București (47%) și piețele regionale cheie (53%). Dimensiunea medie a tranzacției a 

fost de 20 milioane EUR, derivată din vânzarea a 37 de proprietăți pe parcursul anului. 

  
 

Cea mai mare tranzacție din 2024 a fost vânzarea catre CTP si WDP a portofoliului industrial și logistic Globalworth, 

evaluat la 278 milioane EUR.  

Cu 37% din volumul investițiilor atribuite achiziției Globalworth Portfolio, segmentul industrial și logistic a generat cel 

mai mare volum de tranzacții (40%), urmat de segmentul de retail (32%) cu 13 tranzacții cu o valoare medie de 18 

milioane EUR. Segmentul de birouri a contribuit cu 22% din activitatea tranzacțională, cu opt tranzacții, toate localizate 
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în București. Cea mai semnificativă achiziție de birouri a fost achiziția proiectului de birouri The Landmark de către 

Vectr Realty de la Revetas Capital și Cerberus Capital Management, evaluată la 70 milioane EUR. 

Din punct de vedere al yieldurilor s-a inregistrat o stabilitate generală în 2024, cu o ușoară îmbunătățire a yieldurilor 

pentru segmentul industrial.  

Comparativ cu zona CEE yieldurile inregistrate in 2024 au fost: 

Sector Bulgaria Grecia Polonia Cehia Ungaria Romania 

Retail 7,75% 6,50% 5,25% 5,00% 6,00% 7,5% 

Logistic 7,50% 7,00% 6,25% 6,00% 7,00% 7.5-7.75% 

Office 7,75% 7,00% 5,50% 5,25% 6,25% 7.5% 
 

 

Piata Retail 

La finalul anului 2024, România deținea 4,5 milioane de m.p. spații retail, livrările de spații noi fiind de 180 mii m.p. în 

2024. În 2024, au fost finalizate 14 proiecte de retail, inclusiv dezvoltări noi și extinderi ale schemelor existente. Printre 

orașele care au beneficiat de aceste investiții se numără Pitești, Ploiești, Giurgiu, Crevedia, Hunedoara, Bistrița, Sinaia și 

Râmnicu Vâlcea. Cel mai semnificativ proiect din București a fost Jumbo Center, o renovare completă a fostului Liberty 

Center, cu o suprafață de 25.700 m.p. 

Parcurile de retail dețin o pondere semnificativă de 57% în livrările de spații noi, rămânând în topul preferințelor 

investitorilor. O atenție deosebită este acordată reglementărilor ESG, iar amprentele mai reduse de carbon și abordarea 

mai sustenabilă sunt folosite ca factori diferențiatori. Din punct de vedere al amplasării, 71% din suprafața totală a fost 

inaugurată în orașe regionale, consolidând tendințele actuale. 

În 2024, orașele terțiare (cele cu o populație sub 100.000 de locuitori) au înregistrat o creștere a numărului de scheme 

noi de retail. Orașe precum Bistrița, Hunedoara, Giurgiu, Moinești, Ocna Mureș, Vălenii de Munte și Sinaia au atras noi 

proiecte de retail. Pitești a primit cele mai mari două scheme de retail livrate pe parcursul anului, și anume Argeș Mall 

(GLA 51.400 m.p.) și Shopping City Pitești (GLA 17.300 m.p.). 

Prețurile de închiriere pentru centrele comerciale de primă clasă din București s-au stabilizat la 90 EUR pe m.p. pe lună 

în ultimul trimestru al anului 2024. În orașele secundare, cum ar fi Cluj-Napoca, Timișoara, Iași și Constanța, chiria a 

variat între 50 și 65 EUR pe m.p. pe lună, iar în locațiile terțiare, nivelurile au fost de 30-35 EUR pe m.p. pe lună. 

Sectorul de retail din România continuă să arate potențial de creștere, cu peste 700 mii m.p. de GLA, fie în construcție, 

fie în faza de planificare, programate pentru finalizare până în 2028-2029. Orașe cheie pentru noi investiții includ Cluj-

Napoca, Iași, Bacău, Galați și București. 

Gradul de ocupare este foarte ridicat, de 99% în București, respectiv 98% în orașele regionale. Vedem în continuare un 

interes sporit al retailerilor către piața românească; în 2024, noi branduri au intrat pe piață, printre care: Rituals, Kiko, 

Happy Restaurants, Hesburger, Fro și Good2Go.. Au fost deschise și noi magazine pentru Bogner, Stefanel și Budmil în 

locații din București și Târgu Mureș. Numărul de noi intrări în fiecare an reflectă încrederea sectorului de retail în piața 

noastră și potențialul său de creștere. Totodată, conform sondajului CBRE European Retail Occupiers Survey 2024, 72% 

dintre retaileri plănuiesc să își extindă portofoliile de magazine pe termen scurt. 

 

Piata de birouri 



FIA Imobiliar BT Property – Raport anual 2024 

 

 

 
9 

 
 

  

Pe parcursul anului 2024, doar o clădire de birouri a fost livrată în București, cu o suprafață închiriabilă de 16.000 m.p., 

ajungându-se la un stoc de birouri clasa A și B de 3,44 milioane m.p. În anul 2024, este așteptată livrarea unei singure 

clădiri de birouri cu suprafața de 16.000 m.p., alte livrări fiind estimate doar în anul 2025.. 

Activitatea de închiriere în București a fost semnificativă, 

totalizând cca 383 mii m.p., cu 19% mai puțin comparativ cu 

anul 2023. Însă, în cadrul acesteia, cererile noi de spații au 

reprezentat cca 45%, diferența constând în reînnoiri de 

contracte.  

Rata de neocupare la finalul perioadei în București a fost de 

12,1% (11% pentru birourile clasa A, 14,6% pentru birourile clasa 

B), similar cu anul 2022. Cele mai căutate zone sunt sub-piețele 

Centrului și CBD, care au cele mai scăzute niveluri de spațiu 

neocupat (4%-9%), urmate de sub-piețele Dimitrie Pompeiu și 

Floreasca/Barbu-Văcărescu. 

 

La sfârșitul anului 2024, chiria prime pentru proprietățile de birouri a crescut cu 0.25 EUR/mp/lună, ajungând la 21-22 

EUR/mp/lună.  

Orașe regionale – Cluj-Napoca, Timișoara, Iași, Brașov  

În orașele regionale, nu au fost înregistrate livrări, stocul de birouri mentinându-se la cca, 1,1 milioane  m.p.. Iași, 

Timișoara și Cluj-Napoca reprezintă aproape 90% din spațiile de birouri închiriate în afara capitalei. 

Grad de ocupare/ Chirii prime (final an 2024) 

 

Stoc birouri 

2024(m.p.)

Contracte noi 

închiriere 

2024
(m.p.)

Prime rent clasa 

A*

 (Eur/m.p./lună )

Rata de 

neocupare 

Cluj Napoca 340.400    49.700           15-17 6,60%

Timișoara 293.500    9.600             13,5-15 12,90%

Iași 296.200    1.400             14-16 19,40%

Brașov 152.200     3.400             13-14 11,40%  

O tendință mai importantă pentru zona de birouri, și nu numai, o reprezintă atenția sporită acordată angajamentelor de 

mediu, sociale și de guvernanță, așa-numitele criterii ESG, și în special celor legate de zona de mediu. Costurile de 

operare în creștere i-au determinat atât pe dezvoltatori, cât și pe chiriași să fie mult mai conștienți în privința 

importanței clădirilor eficiente energetic. 

 

Industrial  

La sfârșitul anului 2024, stocul industrial la nivel de țară cumula 7,9 milioane m.p. de spații industriale moderne, 

livrările noi fiind de 690 mii m.p., cu 40% mai mult decât în anul 2023. 47% din stocul modern de spații industriale se 
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află în București și împrejurimi, urmat de Vest/Nord-Vest cu 23%, Sud cu 16%, Centru cu 10% și Est/Nord-Est cu 4%. 

Majoritatea proiectelor livrate au fost construite la comandă sau închiriate în perioada de construcție, rezultând într-o 

rată de ocupare de 83% la momentul livrării. Activitatea de închiriere a înregistrat valori cu 12% mai mici decât anul 

2023 – 256 mii m.p. închiriați (din care 70% contracte noi), suprafața medie a spațiilor închiriate fiind de 6.100 m.p. 

În ceea ce privește destinația, cca 60% din suprafață a fost solicitată în scopuri logistice, în timp ce 40% a fost disputată  

în scopuri de depozitare, producție și alte scopuri. În funcție de domeniul de activitate al chiriașilor, jucătorii din 

logistică și automotive, respectiv retail, au dominat piața. 

Rata de neocupare a stocului industrial modern a scăzut la 4% la nivel de țară, în timp ce rata de neocupare pentru 

București a scăzut la aproape 5%, comparativ cu 3,2% rata de neocupare în orașele regionale.  

Chiria generală în parcurile logistice a înregistrat o ușoară creștere comparativ cu valoarea de la finele anului precedent, 

de 0,25%, ajungând la 4,75 EUR m.p./m/lună. 

 

Surse:Rapoarte Colliers, CBRE, JLL, Avison Young, Cusman Wakefield Echinox 

 

Evoluţia activelor nete, a numărului unităţilor de fond  şi a valorii unitare a activului net în 2024 

 

Activul net4 al Fondului la data de 31 decembrie 2024 a fost de 41,128,260.51 EUR, în crestere cu 73.75% faţă de 

23,670,535.39 EUR la 31 decembrie 2023, iar valoarea unitară a activelor nete în data de 31 decembrie 2024 a fost de 

14,437.93 EUR. Numărul de unităţi de fond în circulaţie la data de 31 decembrie 2024 a fost de 2,848.6263. 

 

În decursul perioadei de raportare, volumul total al cumpărărilor de unitați de fond a fost de 760.25 în valoarea de 

9,000,000.00 EUR; în aceaşi perioadă nu au fost răscumpărate unitați de fond. 

 

Evoluţia valorii activelor nete4 de la lansarea Fondului până la sfârşitul perioadei de raportare este prezentată în 

graficul de mai jos: 

 
4 Raportul cuprinde valori rezultate (VAN, VUAN) din aplicarea prevederilor documentelor Fondului și a reglementărilor ASF 
aplicabile, în vigoare. Ca urmare a introducerii Normei ASF nr. 39/2015, începând cu anul 2015 întocmirea situațiilor financiare 
ale Fondului se face cu respectarea Standardelor Internaționale de Raportare Financiară (IFRS).  
Prin aplicarea regulilor de evaluare a activelor Fondului în baza Regulamentului ASF nr. 9/2014, respectiv în baza IFRS, pot 
rezulta diferențe. Subscrierea și răscumpărarea unităților de fond de către investitorii Fondului se realizează întotdeauna la 
valoarea unitară a activului net a acestuia, calculată pe baza prevederilor reglementărilor ASF. 
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Evoluţia valorii unitare a activelor nete4 de la lansarea Fondului este prezentată în graficul de mai jos: 

 

 

La data de 31 decembrie 2024, valoarea unitară a activului net, calculată în baza prevederilor reglementărilor ASF în 

vigoare, coroborat cu cele ale documentelor constitutive ale Fondului, și certificată de către Depozitarul Fondului, a fost 

de 14,437.93 EUR. 

 

La aceeași dată, valoarea unitară a activului net rezultată în urma aplicării Standardelor Internaționale de Raportare 

Financiară, ca urmare a prevederilor Normei ASF nr. 39/2015, a fost de 14,836.51 EUR. 
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Date financiare în perioada de raportare1 (standarde IFRS) 

 

Fondul a realizat în perioada de raportare venituri totale din activitatea curentă de 9,579,888.70 EUR. Venitul net al 

investiţiei, respectiv rezultatul exerciţiului, după deducerea cheltuielilor Fondului, a fost de 8,859,926.40 EUR. În 

perioada raportată, valoarea totală a comisionului cuvenit societăţii de administrare a fost de 558,102.51 EUR, respectiv 

valoarea totală a comisionului cuvenit depozitarului Fondului a fost de 22,138.09 EUR.  

 

Valoarea contului de capital la sfârşitul perioadei de raportare a fost de 28,486,262.92 EUR, corespunzătoare numărului 

de unităţi de fond emise şi aflate în circulaţie, iar primele de emisiune corespunzătoare acestora au fost de 13,777,397.98 

EUR.  

 

Remuneraţii 
BT Asset Management SAI - Remunerație platită în anul financiar 2024 

 
În anul 2016, Administratorul a implementat Politica de remunerare, conformă cu prevederile Legii 74/2015 a OUG 

32/2012 și a Ghidurilor ESMA privind politicile solide de remunerare în conformitate cu Directiva OPCVM și DAFIA, 

fiind armonizată și la cerințele politicii Grupului Banca Transilvania. Prevederile Politicii de remunerare a 

Administratorului (acordarea a minim 50% din remunerația variabilă în unități de fond ale fondurilor administrate) 

care derivă exclusiv din cerințele legale specifice (Legea nr. 74/2015, OUG32/2012, Ghiduri ESMA privind politicile 

solide de remunerare în conformitate cu Directiva OPCVM și DAFIA) - sunt aplicabile începând cu  remunerația 

variabilă aferentă anului 2017. 

 

Fondul nu plătește comisioane de performanță salariaților BT Asset Management SAI. Cuantumul total al 

remunerațiilor pentru exercițiul financiar 2024, defalcat în remunerații fixe și remunerații variabile, plătite de 

Administrator personalului sau și numărul beneficiarilor este prezentată în cele ce urmează: 

 

Indicatori/sume brute Sume aferente 
activității desfășurate 

în anul supus 
raportării (n) (lei) 

Sume plătite efectiv 
în cursul anului 

supus raportării (n) 
(lei) 

Sume de plătit în 
cursul anului de 

transmitere a 
raportării (n+1) 

sau amânate* (lei) 

Număr 
beneficiari 

1. Remunerații acordate 
întregului personal SAI/AFIA 
(inclusiv funcțiile externalizate) 

9.033.172 10.237.697 93.225 53 

Remunerații fixe 8.170.153 8.170.153  52 

Remunerații variabile 
exceptând comisioanele de 
performanță , din care: 

863.019 2.067.544  42 

numerar 746.885 1.481.903  42 

alte forme (unitati de fond, 
avantaj salarial in natura) 

116.134 585.641 93.225 14 

Remunerații variabile 
reprezentând comisioane de 
performanță 

- -  - 
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2. Remunerații acordate 
personalului identificat al 
SAI/AFIA** (inclusiv funcțiile 
externalizate) 

6.770.533 7.777.249 93.225 27 

A. Membri CA/CS, din care 100.924 100.924  4 

Remunerații fixe 100.924 100.924  4 

Remunerații variabile 
exceptând comisioanele de 
performanță , din care: 

- -  - 

- numerar - -  - 

alte forme (cu indicarea 
separată a fiecărei categorii) 

- -  - 

Remunerații variabile 
reprezentând comisioane de 
performanță 

- -  - 

B. Directori/membri 
Directorat, din care: 

1.209.579 1.384.043 93.225 2 

Remunerații fixe 1.093.445 1.093.445  2 

Remunerații variabile 
exceptând comisioanele de 
performanță , din care: 

116.134 290.598 93.225 2 

- numerar - 145.300  2 

alte forme (unitati de fond, 
avantaj salarial in natura) 

116.134 145.298 93.225 2 

Remunerații variabile 
reprezentând comisioane de 
performanță 

- -  - 

     

C. Funcții cu atribuţii de control 
(cu indicarea expresă a tuturor 
funcțiilor incluse în 
aceastăcategorie) *** 

1.212.333 1.451.640  5 

Remunerații fixe 1.125.723 1.125.723  5 

Remunerații variabile 
exceptând comisioanele de 
performanță , din care: 

86.610 325.917  4 

- numerar 86.610 166.413  4 

alte forme (unitati de fond) - 159.504  4 

Remunerații variabile 
reprezentând comisioane de 
performanță 

- -  - 

D. Alte funcții decât cele 
indicate la lit. A-C de mai sus, 
incluse in categoria 
personalului identificat (cu 
indicarea expresă a tuturor 
funcțiilor incluse în această 
categorie)**** 

4.247.697 4.840.642  16 

Remunerații fixe 3.867.806 3.867.806  16 

Remunerații variabile 
exceptând comisioanele de 
performanță , din care: 

379.891 972.836  16 

- numerar 379.891 691.997  16 

alte forme (unitati de fond) - 280.839  8 

Remunerații variabile 
reprezentând comisioane de 
performanță. 

- -  - 
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Funcțiile cu atribuții de control, prezentate în secțiunea C de mai sus, sunt: 

✓ Director economic 

✓ Director departament strategie si dezvoltare 

✓ Sef compartiment conformitate 

✓ Administrator risc 

✓ Auditor intern 

 

Alte funcții decât cele indicate la lit. A-C de mai sus, incluse în categoria personalului identificat, prezentate în secțiunea 

D de mai sus, sunt: 

✓ Director Direcție Marketing și Vânzări 

✓ Director Direcție Analiza si Management Active5 

✓ Director Direcție Operațiuni 

✓ Director Departament Dezvoltare Digitală6 

✓ Manager Departament Tehnologia Informațiilor și Comunicații 

✓ Manager fond 

✓ Manager de zona 

✓ Specialist gestiune furnizori si echipamente 

 

Politica de remunerare a BT Asset Management SAI S.A. este elaborată având ca obiective principale reglementarea 

principiilor ce guvernează remunerarea angajaților societății, inclusiv pentru acele categorii de personal ale căror 

activități profesionale au un impact semnificativ asupra profilului de risc al societății sau al fondurilor de investiții 

administrate, respectiv aplicarea unor practici de remunerare care promovează și sunt compatibile cu o administrare 

solidă și eficace a riscurilor, care nu încurajează asumarea unor riscuri excesive, care nu sunt incompatibile cu 

prevederile documentelor constitutive ale fondurilor de investiții administrate și nu afectează obligația  societății de a 

acționa în interesul investitorilor acestora. 

 

Principiile Politicii de remunerare  sunt revizuite, analizate şi avizate  cel puțin anual de către Comitetul de Remunerare 

și Nominalizare, asigurându-se astfel că acestea  (i)previn acordarea de stimulente care ar putea conduce la o asumare 

excesivă a riscurilor respectiv (ii)corespund cu strategia de afaceri,  obiectivele, valorile şi interesele pe termen lung ale 

BT Asset Management SAI S.A şi ale Grupului Financiar Banca Transilvania.   

 

Comitetul de Remunerare și Nominalizare este numit de către Consiliul de Administrație al BT Asset Management SAI 

S.A și este format din minim 3 membri neexecutivi ai structurii de conducere ai societății.  

 

Modificarea Politicii de remunerare se efectuează cu respectarea principiilor ce derivă din apartenența la Grupul 

Financiar Banca Transilvania și este aprobată de către Consiliul de Administrație al societății.  

 
5 Direcția Analiză și Management Active și-a modificat denumirea în Direcția Investiții începând cu data de 02.12.2024 
6 Departamentul Dezvoltare Digitală a fost desființat începând cu data de 02.12.2024 
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Criteriile7  în baza cărora se efectuează evaluarea acordării de prime periodice (performanța anuală, performanța pe 

termen scurt, proiecte speciale) sunt, de asemenea, revizuite şi aprobate anual de către Comitetul de Remunerare și 

Nominalizare.  

Anual sunt aprobate criteriile cantitative/calitative astfel: 

a) criterile de performanță pe termen scurt - de către Comitetul de Remunerare și Nominalizare ;  

b) criteriile colective de performanță anuală a Conducerii executive – de către Consiliul de Administrație 

c) criteriile colective de performanță anuală a celorlalați angajați – de către Comitetul de Remunerare și 

Nominalizare ;  

 

Politicile și practicile de remunerare se aplică tuturor angajaților BT Asset Management SAI S.A.  

Remunerația anuală a angajaților BT Asset Management SAI S.A. are două componente:  

(i) componentă fixă : salariul de bază, indemnizaţiile, tichete de masă acordate conform prevederilor legale și 

ale Contractului Colectiv de Muncă, primă de vacanță (o singură dată pe an), pensie8 facultativă privată 

(pilon III), asigurare medicala în funcție de opțiunea angajaților9 

 

(ii) componentă variabilă, structurată astfel: 

a) Componentă variabilă standard 

b) Prime anuale de performanță  

c) Prime periodice pentru atingerea/depăşirea obiectivelor pe termen scurt 

d) Prime pentru proiecte speciale 

e) componentă variabilă extraordinară 

 

În cadrul şedințelor desfăşurate în cursul anului 2024, Comitetul de Remunerare și Nominalizare a analizat și avizat 

Politica de remunerare, în versiunile modificate / actualizate în cursul anului 2024. Modificările intervenite în cursul 

anului 2024 au vizat alinierea la prevederile Grupului Financiar BT. 

Sumarul Politicii de remunerare este publicat pe pagina de internet a BT Asset Management SAI S.A.  

 

Pe parcursul anului 2024, Comitetul de Remunerare și Nominalizare nu a sesizat nereguli în elaborarea sau aplicarea 

Politicii de remunerare în cadrul BT Asset Management SAI S.A.  

 

Ca urmare a apartenenței la Grupul Financiar BT, punerea în aplicare a Politicii de remunerare a  BT Asset Management 

SAI S.A. face obiectul anual al unei evaluări independențe din partea Direcției de Audit a Băncii Transilvania. 

 

Informații privind tranzacțiile incidente prevederilor Regulamentului (UE) nr. 2365/2015 

 

 
7 Începând din anul 2018, acestea sunt notificate  Autorității de Supraveghere Financiară 
8 Pensia facultativă privată a fost acordată începând cu anul 2017 
9 Începând cu luna decembrie 2020 
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În decursul anului 2024, FIA Imobiliar BT Property nu a efectuat tranzacții cu instrumente financiare de tipul 

contractelor repo și nu a efectuat operațiuni de finanțare a fondului prin instrumente financiare în sensul prevederilor 

Regulamentului UE nr. 2365/2015.  

 

Conflictul de interese 

 

În decursul anului 2024, activitățile de administrare a portofoliului colectiv: (i) administrarea 

investițiilor/administrarea portofoliului, (ii) administrarea riscurilor, (iii) desfășurarea de alte activități precum: servicii 

juridice și de contabilitate aferente administrării de portofolii/servicii juridice și de contabilitate, cereri de informare ale 

clienților/din partea clienților; evaluarea portofoliului și determinarea valorii titlurilor de participare, inclusiv aspectele 

fiscale/evaluarea și stabilirea prețului, inclusiv returnări de taxe; monitorizarea conformității cu reglementările în 

vigoare/controlul respectării legislației aplicabile; menținerea unui registru al deținătorilor de titluri de participare; 

distribuția veniturilor; emiterea și răscumpărarea titlurilor de participare; ținerea evidențelor; (iv) marketing și 

distribuție/distribuire; (v) activități legate de activele fondului și anume servicii necesare pentru îndeplinirea atribuțiilor 

de administrare ale societății de administrare, precum şi alte servicii legate de administrarea fondurilor de investiții 

alternative şi a societăţilor şi a altor active în care a investit, nu au fost afectate de conflicte de interese.  

În decursul anului 2024 nu s-au materializat situații de conflicte de interese. 

 
Diverse 

 

În data de 08.04.2024 a fost modificat Documentul de Ofertă al Fondului, ca urmare modificării componenței 

Consiliului de Administrație a BT Asset Management SAI SA- Consiliul de administrație este compus din: Runcan 

Luminița Delia, Ilaș Ioana-Mihaela și Bernat Aurel. Investitorii Fondului au fost informați, în data de 08.04.2024, 

referitor la autorizarea, prin Autorizatia ASF nr.40/08.04.2024, a noii componențe a Consiliului de Adminisrație al 

societății de administrare. 

De asemenea, în data de 02.12.2024, investitorii Fondului au fost informați cu privire la faptul că, urmare a  

reorganizării și redenumirii Direcției de Analiză și Management Active, noua denumire a structurii fiind Direcția 

Investiții, în Regulile Fondului imobiliar de investiții alternative BT Property se actualizează cuprinsul secțiunii ” 

Persoane responsabile cu analiza oportunităţilor de investiţie”. 

Deoarece informarea s-a suprapus peste un procesul de autorizare aflat în curs, aceasta a fost reluată în data de 

07.02.2025. 

În data de 13.12.2024, investitorii Fondului imobiliar de investiții alternative BT Property au fost informați cu privire la 

faptul că Autoritatea de Supraveghere Financiară, prin autorizaţia nr. 163, din data de 12.12.2024, a autorizat  

modificările regulilor Fondului imobiliar de investiții alternative BT Property  ca urmare a completării punctului 3.4. 

Limite investiționale prin introducerea posibilității de derogare de la limitele investiționale pe o perioadă de cel mult 90 

de zile în situația emisiunilor ulterioare de titluri de participare sau vânzarii de active din portofoliu. 
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Evenimente ulterioare datei de 31 decembrie 2024 

 

Valoare investitiilor imobiliare mai sus mentionata reflecta valoarea inregistrata in VAN la data de 31.12.2024. Cu 

exceptia investitiilor imobiliare realizate in compania Inter Terra si in Spațiul Comercial București, celelalte investitii 

imobiliare au fost reevaluate ulterior datei de  31.12.2024, reflectarea noii valori in VAN  realizandu-se  in luna ianuarie 

pe masura obtinerii rapoartelor de evaluare. 

 

 

 

 

BT Asset Management SAI S.A. 

DASCAL Dan,  

Director General 
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Fondul de investitii alternative BT Property: Situaţia activelor şi obligaţiilor la  
31/12/2024         
           
Nr. Denumire element Inceputul perioadei de raportare 31-Dec-2023 Sfarsitul perioadei de raportare 31-Dec-2024 Diferente 

   % din % din Valuta lei % din % din Valuta lei lei 

   activul activul  (euro)   activul activul  (euro)    

    net total   [1] net total   [2] [2]-[1] 

.I. TOTAL ACTIVE 
100.16

% 
100.00

% 
23,708,265.6

6 
117,939,138.3

5 
100.16

% 
100.00

% 
41,195,959.0

8 
204,912,820.0

6 
86,973,681.7

1 

1 Valori mobiliare si instrumente ale pietei monetare din care: 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
1.1 Valori mobiliare si instrumente ale pietei monetare admise sau tranzactionate                 
  pe o piata reglementata sau un sistem alternativ de tranzactionare din 

Romania,din care: 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
1.1.1  - actiuni, tranzactionate in ultimele 30 zile de tranzactionare 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
1.1.2
. 

 - actiuni netranzactionate in ultimele 30 de zile de tranzactionare 
0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 

1.1.3  - drepturi de preferinta/alocare  0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
1.1.4  - alte valori mobiliare asimilate acestora 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
1.1.5  - obligatiuni din care:  0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
        - Obligatiuni emise de Administratia Publica Centrala 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
        - Obligatiuni emise de Administratia Publica Locala 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
        - Obligatiuni Corporative 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
1.1.6  - alte titluri de creanta 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
1.1.7  - alte valori mobiliare instrumente ale pietei monetare din care: 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
        - Titluri de stat  0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
        - Certificate de Depozit  0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
1.2 Valori mobiliare si instrumente ale pietei monetare admise sau tranzactionate pe 

o piata                 
  reglementata sau un sistem alternativ de tranzactionare din stat membru,din 

care: 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
1.2.1  - actiuni, tranzactionate in ultimele 30 zile de tranzactionare 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
1.2.2  - actiuni netranzactionate in ultimele 30 de zile de tranzactionare 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
1.2.3  - drepturi de preferinta/alocare  0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
1.2.4  - alte valori mobiliare asimilate acestora 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
1.2.5  - obligatiuni 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
        - Obligatiuni emise de Administratia Publica Centrala 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
        - Obligatiuni emise de Administratia Publica Locala 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
        - Obligatiuni Corporative 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
1.2.6  - alte titluri de creanta 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
1.2.7
. 

 - alte valori mobiliare instrumente ale pietei monetare 
0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 

        - Titluri de stat  0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
        - Certificate de Depozit  0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
1.3 Valori mobiliare si instrumente ale pietei monetare admise la cota oficiala a unei  

burse                 
  din stat tert sau negociate pe o alta piata reglementata  sau un sistem alternativ 

de                 
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  de tranzactionare dintr-un  stat tert care opereaza in mod regulat si este 
recunoscuta si                 

  deschisa publicului, aprobata de ASF, din care: 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
1.3.1  - actiuni, tranzactionate in ultimele 30 zile de tranzactionare 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
1.3.2  - actiuni netranzactionate in ultimele 30 de zile de tranzactionare 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
1.3.3  - drepturi de preferinta/alocare  0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
1.3.4  - alte valori mobiliare asimilate acestora 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
1.3.5
. 

 - obligatiuni 
0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 

        - Obligatiuni emise de Administratia Publica Centrala 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
        - Obligatiuni emise de Administratia Publica Locala 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
        - Obligatiuni Corporative 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
1.3.6
. 

 - alte titluri de creanta 
0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 

1.3.7
. 

 - alte valori mobiliare instrumente ale pietei monetare 
0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 

        - Titluri de stat  0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
        - Certificate de Depozit  0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
2 Valori mobiliare nou emise din care: 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
2.1  - actiuni 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
2.2  - obligatiuni 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
2.3. - drepturi de preferinta (ulterior inregistrarii anterior tranzactionarii)  0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
3 Alte valori mobiliare si instrumente ale pietei monetare mentionate la art.83                 
  alin.(1) lit.a) din O.U.G. nr.32/2012 din care: 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
3.1 Valori mobiliare netranzactionate din care: 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
3.1.1       - Actiuni 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
3.1.2       - Obligatiuni emise de Administratia Publica Centrala 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
3.1.3
. 

      - Obligatiuni emise de Administratia Publica Locala  
0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 

3.1.4
. 

      - Obligatiuni Corporative 
0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 

3.2 Instrumente ale pietei monetare 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
4. Produse structurate admise sau tranzactionate pe o piata reglementata  sau un  

sistem alternativ de tranzactionare, din care: 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
4.1. Produse structurate admise sau tranzactionate pe o piata reglementata  sau un  

sistem alternativ de tranzactionare din Romania 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
4.1. Produse structurate admise sau tranzactionate pe o piata reglementata  sau un  

sistem alternativ de tranzactionare dintr-un stat membru 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
4.3 Produse structurate admise sau tranzactionate pe o piata reglementata  sau un  

sistem alternativ de tranzactionare dintr-un stat tert 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
5. Depozite bancare din care: 10.46% 10.44% 2,475,922.42 12,316,723.67 3.65% 3.64% 1,500,994.22 7,466,095.35 -4,850,628.32 
5.1 Depozite bancare constituite la institutii de credit din Romania 10.46% 10.44% 2,475,922.42 12,316,723.67 3.65% 3.64% 1,500,994.22 7,466,095.35 -4,850,628.32 
5.2 Depozite bancare constituite la institutii de credit din stat membru 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
5.3 Depozite bancare constituite la institutii de credit din stat tert 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
6. Instrumente financiare derivate tranzactionate pe o piata reglementata din care: 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
6.1 Instrumente financiare derivate tranzactionate pe o piata reglementata din 

Romania 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
6.2 Instrumente financiare derivate tranzactionate pe o piata reglementata din stat 

membru 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
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6.3 Instrumente financiare derivate tranzactionate pe o piata reglementata din stat 
tert 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 

6.4 Instrumente financiare derivate negociate in afara pietelor reglementate 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
7 Conturi curente si numerar 0.53% 0.53% 125,529.78 624,460.44 0.04% 0.04% 14,906.91 74,148.46 -550,311.98 
8 Instrumente ale pietei monetare altele decit cele tranzactionate pe o piata                 
  reglementata conform art.82 lit.g) din O.U.G. nr.32/2012 din care: 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
8.1. -titluri emise de Administratia Publica Centrala 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
8.2. -certificate de depozit 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
8.3. -contracte  de report pe titlluri emise de Administratia Publica Centrala 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
8.4. -alte tipuri de instrumente ale pietei monetare 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
9. Titluri de participare la OPCVM/AOPC 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
10. Dividende/alte drepturi de incasat /majorari capital cu 

prestatie/cupon,principal de incasat 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
11. Titluri suport pentru operatiunile de report 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
12 Active imobiliare 24.99% 24.95% 5,916,100.00 29,430,231.06 15.15% 15.12% 6,230,340.00 30,990,334.19 1,560,103.13 
13 Parti sociale 64.18% 64.07% 15,190,713.46 75,567,723.18 81.33% 81.20% 33,449,717.95 166,382,242.06 90,814,518.88 
14. Alte active (sume in tranzit,sume SSIF,sume UF nealocate, etc.) ,din care: 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
14.1 Sume UF nealocate 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 
14.2 Tranzactii in curs de decontare 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 

.II. TOTAL OBLIGATII 0.16% 0.16% 37,730.27 187,693.00 0.16% 0.16% 67,698.57 336,739.46 149,046.46 

1 Cheltuieli pentru plata comisioanelor datorate SAI 0.14% 0.14% 34,286.61 170,562.17 0.15% 0.15% 61,206.77 304,448.59 133,886.42 

2 Cheltuieli pentru plata comisioanelor datorate depozitarului 0.01% 0.01% 1,360.03 6,765.61 0.01% 0.01% 2,427.87 12,076.47 5,310.86 

3 Cheltuieli cu comisioanele datorate intermediarilor 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 

4 Cheltuieli cu comisioanele de rulaj si alte servicii bancare 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 

5 Cheltuieli cu dobânzile 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 

6 Cheltuieli de emisiune 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 

7 Cheltuieli cu plata comisioanelor/tarifelor datorate ASF 0.01% 0.01% 1,846.38 9,185.00 0.01% 0.01% 3,207.73 15,955.57 6,770.57 

8. Cheltuieli cu auditul financiar 0.00% 0.00% 237.25 1,180.22 0.00% 0.00% 856.20 4,258.82 3,078.60 

9. Alte cheltuieli aprobate (impozit pe venit retinut la sursa) 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 

10. Rascumparari de platit 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00% 0.00% 0.00 0.00 0.00 

.III. VALOAREA ACTIVULUI NET (I-II) 
100.00

% 99.84% 
23,670,535.3

9 
117,751,445.3

5 
100.00

% 99.84% 
41,128,260.5

1 
204,576,080.6

0 86,824,635.25 

 Curs denominare Euro/RON    4.9746    4.9741  

           

Director General Adjunct, Calin Condor          
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BT Property-Situatia detaliata la data de 
31.12.2024          

           

           
I. VALORI MOBILIARE ADMISE SAU TRANZACTIONATE PE O PIATA REGLEMENTATA SAU PE UN SISTEM ALTERNATIV DE TRANZACTIONARE DIN 
ROMANIA    

           
II. VALORI MOBILIARE ADMISE SAU TRANZACTIONATE PE O PIATA REGLEMENTATA SAU PE UN SISTEM ALTERNATIV DE TRANZACTIONARE DIN ALT STAT 
MEMBRU   

           
III. VALORI MOBILIARE ADMISE SAU TRANZACTIONATE PE O PIATA REGLEMENTATA  DINTR-UN STAT TERT      

           
IV. INSTRUMENTE ALE PIETEI MONETARE ADMISE SAU TRANZACTIONATE PE O PIATA REGLEMENTATA DIN 
ROMANIA      

           
V. INSTRUMENTE ALE PIETEI MONETARE ADMISE SAU TRANZACTIONATE PE O PIATA REGLEMENTATA DIN ALT STAT MEMBRU     

           
VI. INSTRUMENTE ALE PIETEI MONETARE ADMISE SAU TRANZACTIONATE PE O PIATA REGLEMENTATA  DINTR-UN STAT TERT     

           
VII. VALORI MOBILIARE NOU EMISE           

           
VIII. ALTE VALORI MOBILIARE SI INSTRUMENTE ALE PIETEI MONETARE MENTIONATE LA ART.83 (1) LIT. A ) DIN O.U.G. nr.32/2012     

           
VIII.1. ALTE VALORI MOBILIARE MENTIONATE LA ART.83 (1) LIT. A) DIN O.U.G. 
nr.32/2012        

           
IX. DISPONIBIL IN CONTURI CURENTE SI NUMERAR          
 

           
1. Disponibil in conturi curente si numerar  in lei          
Denumire Valoare PondereInAct         
Banca Curenta TotalFIA         
  RON %         
Banca Transilvania 65,260.87 0.032%         
BRD-Groupe Societe Generale 5,682.98 0.003%         
TRANZIT 0.00 0.000%         
Total 70,943.85 0.035%         
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2. Disponibil in conturi curente si numerar denominate in valuta         
Denumire Valoare Valuta CursValutar Valoare PondereInAct      
Banca Curenta  BNR Actualizata TotalFIA      
    Valuta/RON RON %      
Banca Transilvania 594.26 EUR 4.9741 2,955.91 0.001%      
BRD-Groupe Societe Generale 50.00 EUR 4.9741 248.70 0.000%      
TRANZIT 0.00 EUR 4.9741 0.00 0.000%      
Sume UF Nealocate 0.00 EUR 4.9741 0.00 0.000%      
Total       3,204.61 0.002%      

           
X. DEPOZITE BANCARE           

           
X.1. DEPOZITE BANCARE CONSTITUITE IN INSTITUTII DE CREDIT DIN ROMANIA        
 

           
1. Depozite bancare denominate in lei           
Denumire Data Data Rata Valoare Crestere Dobanda Valoare PondereInAct   
Banca Constituirii Scadentei Dobanzii Initiala Zilnica Cumulata Curenta TotalOPCVM   
      % RON RON RON RON %   
Banca Transilvania 12/12/2024 1/8/2025 4.75% 6,400,000 844.44 16,888.89 6,416,888.89 3.132%   
Banca Transilvania 12/12/2024 1/8/2025 4.75% 300,000 39.58 791.67 300,791.67 0.147%   
Banca Transilvania 12/18/2024 1/8/2025 4.65% 250,000 32.29 452.08 250,452.08 0.122%   
Total             6,968,132.64 3.401%   
 

           
2. Depozite bancare denominate 
in valuta           

Denumire Data Data Rata Valoare Crestere Dobanda Valuta 
CursValu
tar Valoare 

PondereIn
Act 

Banca 
Constitui
rii Scadentei Dobanzii Initiala Zilnica Cumulata  BNR 

Actualiz
ata 

TotalOPC
VM 

    %     

Valuta/R
ON RON % 

Banca Transilvania 
12/16/20

24 1/15/2025 2.50% 100,000 6.94 111.12 EUR 4.9741 
497,962.

71 0.243% 

Total                 
497,962.

71 0.243% 

           
X.2. DEPOZITE BANCARE CONSTITUITE IN INSTITUTII DE CREDIT DIN ALT STAT 
MEMBRU       
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X.3. DEPOZITE BANCARE CONSTITUITE IN INSTITUTII DE CREDIT 
DINTR-UN STAT TERT        

           
XI. INSTRUMENTE FINANCIARE DERIVATE TRANZACTIONATE PE O PIATA 
REGLEMENTATA       

           
XII. INSTRUMENTE FINANCIARE DERIVATE NEGOCIATE IN AFARA PIETELOR 
REGLEMENTATE       

           
XIII. INSTRUMENTE ALE PIETEI MONETARE ALTELE DECAT CELE TRANZACTIONATE PE O PIATA REGLEMENTATA CONFORM 
ART.82  LIT.G) DIN O.U.G. NR.32/2012    

           
XIV. TITLURI DE PARTICIPARE LA 
FIA/AOPC          

           
XV. DIVIDENDE SAU ALTE DREPTURI DE 
PRIMIT          
 

           
XVI. ACTIVE IMOBILIARE           

           
Adresa NrParti Data PretUnitar Valoare DataUltimei AlteProp Valoare PondereInAct   
  Sociale Achizitiei Achizitie Evaluata Evaluari CuDestEcon Evaluata TotalFIA   
     EUR  InterCon (da/nu) RON %   
Constanta_AL 1 2/16/2022 2,380,000.00 2,601,340.00 1/16/2024 nu 12,939,325.29 6.315%   
Ploiesti_VC 1 3/24/2022 1,100,000.00 1,429,000.00 2/20/2024 nu 7,107,988.90 3.469%   
Bucuresti_PAB 1 11/23/2022 1,900,000.00 2,200,000.00 9/30/2024 nu 10,943,020.00 5.340%   
Total       6,230,340.00     30,990,334.19 15.124%   

           
XVII. PARTI SOCIALE           

           
Emitent NrParti Data PretUnitar Valoare DataUltimei Valoare PondereInAct    
  Sociale Achizitiei Achizitie Evaluata Evaluari Evaluata TotalFIA    
     EUR  RON %    
BTP One SRL 290,000 4/7/2023 100 6,995,565.94 10/7/2024 34,796,644.55 16.981%    
BTP Retail SRL 31,000 9/4/2023 100 618,047.87 10/7/2024 3,074,231.91 1.500%    
BTP Store Hub Turda SRL 2,363,552 5/9/2024 3.8078 9,826,000.00 12/20/2024 48,875,506.60 23.852%    
BTP Store Hub Oradea SRL 1,000 10/30/2024 100 20,104.14 10/30/2024 100,000.00 0.049%    
Inter Terra S.R.L. 380 12/11/2024 41105.2632 15,990,000.00 12/11/2024 79,535,859.00 38.815%    
Total       33,449,717.95   166,382,242.06 81.197%    
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BT Asset Management SAI SA       Certificare Depozitar    

           
Director, Calin CONDOR       Director, Claudia IONESCU   
 

 

Fondul de investitii alternative BT Property: Situaţia valorii unitare a activului net  la  31/12/2024  

    

    

Denumire Element 

Perioada Curenta Perioada Corespunzatoare Anului 
Precedent 

Diferente 

  31.12.2024 31.12.2023   

  [1] [2] [1]-[2] 

Valoare Activ Net 41,128,260.51 23,670,535.39 17,457,725.12 

Numar Unitati de Fond in Circulatie 2,848.63 2,088.37 760.26 

Valoare Unitara a Activului Net 14,437.93 11,334.43 3,103.50 

    

    

Fondul de investitii alternative BT Property:Evoluţia activului net şi a VUAN în ultimii 3 ani  

    

Denumire Element An T-2 An T-1 An T 

  31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 

Valoare Activ Net 16,016,241.71 23,670,535.39 41,128,260.51 

Valoare Unitara a Activului Net 10,010.150 11,334.430 14,437.930 

    

Fondul deschis de investitii BT Property  este denominat in Euro si este operational din data de 15.09.2021  

    

    

Director General Adjunct, Calin Condor    
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