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1. Introducere

Scala Development S.A. Cluj-Napoca este o societate comerciald specializatéd in
dezvoltarea si promovarea imobiliard ce a fost infiintatd in 2015 ca urmare a
divizarii societatii Napochim SA.

Scala Development S.A. activeaza pe piata de real estate incepand cu anul 2016.
Aproape de inima Clujului, societatea a dezvoltat un complex office si
rezidential de inalta clasa cu finisaje si servicii premium oferind investitorilor
dornici de dezvoltare noi oportunitati pe piata clujeana. Proiectul imobiliar
dezvoltat se distinge atat prin pozitionarea foarte buna fata de centrul orasului
cat si prin arhitectura moderna. Astfel, Scala Development , prin Scala Center se
aliniaza tendintelor internationale de a crea zone dinamice si confortabile care sa

raspunda celor mai sofisticate nevoi atat de business cat si rezidentiale.

2. Analiza activitatii societatii comerciale

2.1 a) Activitatea desfasurata sau care urmeazi a se desfisura de citre
societatea comerciala.
Obiectul principal de activitate al Scala Development S.A. este “Dezvoltare

(promovare) imobiliard”, cod CAEN 4110.

b) Data infiintirii societitii comerciale. Scala Development S.A. s-a infiin{at
in 2015 sub denumirea de Napochim Imobiliare SA, ca urmare a divizdrii

societdtii Napochim S.A. cu sediul in Cluj Napoca.
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Prin Hotararea AGEA din data de 29.04.2020 s-a schimbat denumirea

societatii din Napochim Imobiliare SA in Scala Development SA.

¢) Fuziuni sau reorganiziri semnificative ale societitii comerciale, a
filialelor sale sau a societitilor controlate, realizate in timpul exercitiului
financiar.

In cursul exercitiului financiar 2020 nu au existat fuziuni sau reorganiziri
semnificative a societatii comerciale.

d) Achizitii sau instrainari de active.

In cursul exercitiului financiar 2020 au avut loc doar instrainari de active, astfel:
spatiu comercial in valoare de 4.478.695 lei.

2.1.1. Elemente de evaluare generala:

a) Unitatea a inregistrat la finele anului 2020 un profit net in suma de
30.280.063 lei in timp ce anul trecut pierderea neta inregistrata de societate era
in valoare de 7.924.031 lei.

b) La 31.12.2020 cifra de afaceri era de 76.722.352 lei in crestere semnificativa

fata de anul trecut.
¢) Societatea nu desfasoara activitate de export.

d) Cheltuielile totale inregistrate in cursul anului 2020 sunt in valoare de
47.813.911 lei, in crestere cu 23,40% fata de anul trecut cand acestea aveau

valoarea de 38.745.984 lel.

e) In legaturd cu cota de piatd, societatea nu dispune de informatii. Nu s-a
realizat un astfel de studiu de catre societate.

f) Lichiditate:
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> Lichiditatea generala

Lichiditate generala 31.12.2020 = Active circ./Datorii pe termen scurt = 37,65
Lichiditate generala 31.12.2019 = Active circ./Datorii pe termen scurt = 0,62

Lichiditatea generala a crescut fata de anul anterior pe fondul cresterii activelor

circulante si a scaderii accentuate a datoriilor pe termen scurt.

> Lichiditatea redusa

Lichiditate redusa 31.12.2020 = Active circ.-Stocuri/Datorii pe termen scurt = 29,47
Lichiditate redusa 31.12.2019 = Active circ.-Stocuri/Datorii pe termen scurt = 0,35

Lichiditatea redusa a crescut fatd de anul anterior pe fondul scaderii datoriilor pe

termen scurt, a scaderii stocurilor si a cresterii semnificative a activelor circulante.

> Lichiditatea imediata:

Lichiditate imediata 31.12.2020 = Lichiditati/Datorii pe termen scurt = 0,32
Lichiditate imediata 31.12.2019 = Lichiditati/Datorii pe termen scurt = 0,16

Lichiditatea imediata a crescut fatd de anul anterior pe fondul scaderii datoriilor

pe termen scurt.

CLichiditatea generala |

FlLichiditatea redusa

MlLichiditatea imediata |




RAPORT ANUAL SCALA DEVELOPMENT SA - 2020

2.1.2. Evaluarea nivelului tehnic al societatii comerciale

a) Ponderea fiecarei categorii de produse sau servicii in veniturile si in totalul

cifrei de afaceri ale societatii se prezinta dupa cum urmeaza:

2.1.3. Evaluarea activitatii de vanzare

a) Pe piata internd volumul vanzarilor la finalul anului 2020 este de 76.722.352 lei, iar
in anul 2019 era in suma de 23.703.875 lei. In cifra de afaceri se reflecta o parte
semnificativa din vanzarea proiectului imobiliar cu destinatie rezidential si
nerezidential, lucrari care au fost finalizate si receptionate in iunie 2019.

Pe piata externd, societatea nu are vanzari.

b) In ceea ce priveste ponderea pe piatd a produselor sau serviciilor societifii
comerciale si a principalilor concurenti, unitatea nu dispune de astfel de informatii.
Pentru acesta ar fi nevoie de un studiu complex, pe care societatea nu il poate realiza
in momentul de fata.

¢) Societatea comerciala nu depinde in mod semnificativ de un client.

2.1.4. Evaluarea aspectelor legate de angajatii societatii comerciale
La 31 decembrie 2020 efectivul salariatilor era de 8 persoane, iar la finalul anului
2019 numarul mediu de salariati era de 6. Raporturile dintre manager si angajati sunt

foarte bune. Nu exista elemente conflictuale intre manager si angajati.

6
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2.1.5. Activitatea de bazi a emitentului nu afecteaza mediul inconjuritor peste
normele legale. Nu existd litigii $i nici nu se preconizeaza litigii cu privire la

incélcarea legislatiei privind protectia mediului inconjurator.

2.1.6. Evaluarea activitatii de cercetare si dezvoltare
Societatea nu desfdsoara activitate de cercetare-dezvoltare.

Nu s-au alocat fonduri de cercetare-dezvoltare pentru anul 2021.

2.1.7. Evaluarea activitatii societatii comerciale privind managementul riscului
Departamentul financiar-contabil urmareste zilnic cash-flow-ul in scopul asigurarii
lichiditatilor necesare platilor curente. In vederea asigurarii unui control intern cat mai
eficient, Scala Development S.A. si-a identificat si isi evalueaza permanent riscurile
semnificative, cu luarea in considerare a factorilor interni si externi.

Obiectivele Scala Development S.A. privind managementul riscului au in vedere
asigurarea atingerii rezultatelor previzionate, tinand cont de situatia economica la

nivel national.

2.1.8. Elemente de perspectiva privind activitatea societitii comerciale
Avand in vedere faptul ca activitatea de baza, desi se desfasoara la nivel de piata |
interna, totusi, situatia economica la nivel mondial, poate influenta in mod negativ
lichiditatea societatii comerciale, prin mentinerea la un nivel scazut a cuantumului
veniturilor din activitatea de baza a acesteia.

3. Activele corporale ale societdtii comerciale

Activele corporale ale societatii la finalul anului 2020 sunt constituite in principal din

cladiri si terenuri.
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4. Piata valorilor mobiliare emise de societatea comerciald

4.1. Valorile mobiliare emise de societatea comerciala se tranzactioneaza la Bursa de
Valori Bucuresti, segmentul SMT, categoria AeRO Standard.

Capitalul social subscris si varsat la 31.12.2020 este de 8.580.114 lei, aferent a
85.801.140 actiuni nominative a 0,1 lei valoare nominald/actiune.

Actiunile Scala Development S.A. se tranzactioneaza la BVB cu simbolul NCHI.

La data de 31.12.2020 structura actionariatului este:

Actionari Numar actiuni Yo

AX PERPETUUM IMPEX SRL 68.111.228 80,5481
Pers.Fizice 14.449.924 16,8412
Pers.Juridice 2.239.988 2,6107
TOTAL 85.801.140 100,00

4.2. Dividende cuvenite/platite/acumulate in ultimii 2 ani:

Societatea nu a distribuit dividende de la infiintare pana in prezent.

4.3. Societatea nu a desfasurat nicio activitate de achizitionare a propriilor actiuni.
4.4. Societatea comerciald nu are filiale.

4.5. Societatea comerciala nu a emis obligatiuni sau alte titluri de creanta.

5. Conducerea societatii comerciale

5.1. a) Conducerea administrativa a societdtii comerciale este asiguratd de Consiliul de
Administratie ales de Adunarea Generala a Actionarilor pe o perioada de doi ani de la

data constituirii societdtii a carui componenta este prezentata in tabelul de mai jos:

s s b S
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b) Nu existd nici un fel de acord, intelegere sau legaturd de familie Tntre membrii

Consiliului de Administratie si o altd persoana datorita céreia acestia au fost numiti
ca membrii in Consiliul de Administratie.
¢) Persoane afiliate societatii comerciale la data de 31.12.2020:

- Ax Perpetuum
d) Membrii Consiliului de Administratie nu au fost implicati in ultimii 6 ani in litigii

sau in proceduri administrative.

5.2. Remuneratia conducerii administrative in anul financiar 2020
Indemnizatiile aferente membrilor consiliului de administratie au fost in valoare

neta de 42.000 lei. Acestia nu beneficiaza de bonusuri sau compensatii.

5.3. a) Conducerea executiva a societatii este asiguratd de:
» Director general — Pitic Mihai Dan
» Director operational — Ruen Ciprian
» Situatiile financiar-contabile si operatiunile societafii sunt auditate de

societatea G2 EXPERT S.R.L..

b) Nu existd nici un fel de acord sau intelegere in urma careia membrii
conducerii executive sa fi fost numiti in aceasta functie.
5.4. Membrii conducerii executive nu au fost implicati in ultimii 6 ani in litigii

sau in proceduri administrative.
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6. Situafia financiar-contabili

BILANTUL CONTABIL:
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111, INDICATORI ECONOMICI

1. Solvabilitatea patrimoniala

Solvabilitatea patrimoniala 2020 = Capitaluri proprii/Total activ x 100 = 66,70%
Solvabilitatea patrimonialda 2019 = Capitaluri proprii/Total activ x 100 = 14,88%
Solvabilitatea patrimoniald reprezintd capacitatea societatii de a-gi pliti datoriile
ajunse la scadentd. Valoarea acestui indicator este considerata buna cand rezultatul
obtinut depéseste 30%, indicand ponderea surselor proprii in totalul pasivului.
Solvabilitatea patrimoniald a crescut in anul 2020 fatd de anul anterior datorita
cresterii semnificative a capitalurilor proprii.

2. Gradul de indatorare

Gradul de indatorare 2020 = Datorii totale/Total activ x 100 = 33,30%

Gradul de indatorare 2019 = Datorii totale/Total activ x 100 = 85,12%

Acest indicator evidentiaza limita pAni la care societatea isi finanteaza activitatea din

alte surse decét cele proprii (credite, datorii la stat si furnizori). in conditii normale de
activitate gradul de indatorare trebuie sa se situeze in jur de 50%. O limita sub 30%
indica o rezervd in apelarea la credite si imprumuturi iar peste 80% o dependenta de
credite, situatie alarmanti. Gradul de indatorare in anul 2020 a scazut fatd de anul

trecut pe fondul scaderii datoriilor totale.
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O Gradul de indatorare

Solvabilitatea patrimoniala

2020 2019

Valoarea contabili a actiunii

Valoarea contabild/actiune 2020 = Activ net/ Numar actiuni = 0.138 lei/actiune
Valoarea contabild/actiune 2019 = Activ net/ Numar actiuni = 0.030 lei/actiune
Valoarea contabila a actiunii in anul 2020 a crescut semnificativ fata de valoarea

contabila din 2019, datorita cresterii activului net contabil.

3. Valoarea de piati a actiunii

Valoarea de pia{a a unei actiuni la sfarsitul anului 2020 a fost de 0,46 lei/actiune.
Valoarea de piata a unei actiuni la sfarsitul anului 2019 a fost de 0,220 lei/actiune.

Valoarea de piatd a actiunii a crescut in 2020 fata de valoarea din 2019.

OValoarea contabila O Valoarea de piata—l
| e

(OF)
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[V. BILANTUL CONTABIL LA 31.12.2020 — ANEXA

a) In cadrul elementelor de activ, cele care depasesc 10% din totalul de active sunt:

> creantele care in anul 2020 sunt in valoare de 32.835.233 lei,
reprezentdnd 48,81% din total active, in timp ce in anul 2019 valoarea

acestora era de 12.006.766 lei, reprezentind 12,25% din total.

» stocurile in anul 2020 sunt in valoare de 9.212.020 lei, reprezentind
13,69% din total active, in timp ce in anul in anul 2019 sunt in valoare de

15.887.843 lei, reprezentand 16,20% din total active.
» Societatea nu a avut in ultimii 2 ani profituri reinvestite.

> Total active curente in anul 2020 se ridica la 42.403.258 lei, in timp ce anul

trecut se cifrau la 37.466.600 lei.

> Total pasive curente in anul 2020 se ridica la 1.126.114 lei, in timp ce anul -

trecut se situau la suma de 60.853.136 lei.
b) Analizand contul de profit si pierdere se constatd urméatoarele:
» Cifra de afaceri 2020 = 76.722.352
» Cifra de afaceri 2019 = 23.703.875
» Total venituri in anul 2020 = 82.415.937 lei;

» Total venituri in anul 2019 = 48.149.860 lei;

Elemente de costuri si cheltuieli inregistrate de societate cu o pondere de cel putin

20% din cifra de afaceri neta au avut urmatoarea evolutie:
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v" Cheltuieli privind marfurile in suma de 40.469.665 lei, reprezinta
52,75% din cifra de afaceri si sunt in crestere semnificativa fata de 2019 cand

valoarea inregistrata era in suma de 11.661.314 lei:

In cursul anului 2020 societatea comerciala nu a inregistrat provizioane pentru

riscuri si cheltuieli.

Casa si conturile bancare in cadrul activitdtii de bazi sunt in suma de 355.860 lei, in

scadere semnificativa fata de suma de 9.571.828 lei inregistrata anul trecut.

In cadrul activititii de exploatare s-au inregistrat venituri in valoare de 81.469.026

lei si cheltuieli in suma de 46.953.132 lei.

Din activitatea de exploatare s-a realizat un profit in suma de 34.515.894 lei, in timp

ce anul trecut profitul era in suma de 10.845.934 lei.

Ponderea cea mai mare in cadrul veniturilor din exploatare o detin veniturile din
vanzarea marfurilor in valoare de 69.928.519 lei, reprezentand 85,83% din total. La
cheltuieli, ponderea cea mai importantd este reprezentati de cheltuieli privind
marfurile in valoare de 40.469.665 lei, reprezentand 86,19% din total cheltuieli

exploatare.
Activitatea financiara a avut urmatoarea evolutie:

- societatea inregistreaza venituri financiare pentru anul 2020 in suma de 946.911 lei,

in timp ce anul trecut valoarea acestora era de 697.612 lei;

-societatea inregistreaza cheltuieli financiare pentru anul 2020 in suma de 860.779 lei, .
in timp ce anul trecut se inregistrau astfel de cheltuieli in valoare de 2.139.670 lei.
Cheltuielile financiare sunt alcatuite din dobanzi in suma de 787.815 lei si din alte

cheltuieli financiare in suma de 72.964 lei.
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Rezultatul activitatii financiare este un profit de 86.132 lei in timp ce anul trecut

pierderea inregistrata era de 1.442.058 lei.

Veniturile totale Tn 2020 sunt in suma de 82.415.937 lei in crestere cu 71,17% fata de

anul 2020 cand se inregistra suma de 48.149.860 lei.

Cheltuielile totale in suma de 47.813.911 lei au crescut cu 23,40% fata de anul 2019

cand acestea erau in valoare de 38.745.984 lei.

Societatea comerciald a inregistrat un profit in valoare de 30.280.063 lei, in timp ce

anul trecut s-a inregistrat un profit de 7.924.031 lei.

Datoriile totale sunt in valoare de 22.401.448 lei in timp ce anul trecut erau in valoare
de 83.463.994 lei. Creante inregistrate in anul 2020 sunt in valoare de 32.835.233 lei,

iar in anul 2019 erau in valoare de 12.006.766 lei.
Tranzactii cu parti afiliate:

Napochim SA — entitate cu personal de conducere comun, detine actiuni in aceasta
societate. Creantele evidentiate in sold “decontari intre entitati afiliate” reprezinta
10.000.000 lei, suma acordata catre Napochim SA, dobanzile restante la imprumutul

acordat fiind in valoare de 2.137.493 lei.

Scala Doi SRL - entitate cu personal de conducere comun, detine parti sociale in

aceasta societate. Creantele evidentiate in sold “decontari intre entitati afiliate”

reprezinta 17.061.100 lei, suma acordata catre Scala Doi SRL, dobanzile restante la

imprumutul acordat fiind in valoare de 83.185 lei.

Scala Patru SRL - entitate cu personal de conducere comun, detine parti sociale in
aceasta societate. Creantele evidentiate in sold “decontari intre entitati afiliate”
reprezinta 2.400.000 lei, suma acordata catre Scala Patru SRL, dobanzile restante la

imprumutul acordat fiind in valoare de 15.732 lei.
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Semndtura:

Presedinte Consiliu de Administratie,

Pitic Mihai Dan
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