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1. Inmroducere

Napochim Imobiliare S.A. Cluj-Napoca este o societate comerciali
specializatd in degvoltarea si promovarea imobiliard ce a fost infiintatd in

2015 ca wurmure a divizdrii societdtii Napochim SA

2. Analiza activit@jii societdtii comerciale

2.1 a) Activitatea desfisurath sau care urmeazi a se desfasura de citre
societatea comerciali.

Obtectul  principal de  activitate al Napochim Imobiliare S.A. esle
“Dezvoltare (promovare} imobiliard”, cod CAEN 4110,

b} Data infiintarii societatii comerciale.

Napochim Tmobiliare S.A. s-z inflintat in 2015, ca urmare a divizdrii
socictifii Napochim S.A. cu sediul in Cluj Napoca.

¢) Fuziuni sau reorganiriri semnificaiive ale societitii comerciale, a
filialelor sale sau a societifilor controlate, realizate in timpn] exercitiului

financiar.

In cursul exercifiufui financiar 2017 mu au existat fuziuni san reorganiziri

semnificative a societdjii comerciale.

d} Achizitii sau insfrainari de active,

In cursul exercitiului financiar 2017 nu au avut loc achizitii sau instrainar de
active.

e} Prin incheierea protocolului de predare - primire nr. 306/20.04.20135,

realizal va wrmare a divizarii, au fost transmise citre noua socictate



Napochim imobiliare rezerve legale in valoare de 251.223 lei i rererve din

reevaluare in valoare de 7.507.192 lei
2.1.1. Elemente de evaluare generali:

a) Unilatea a inregistrat la finele anului 2017 o pierdere neta in suma de 3.053.276

lel in lWmp ¢e anul trecut pierderca ncta inregisirata de societate era in valoare de
376.611 lei

Din plerderea anului 2017 in swma de 3.053.276 lei, suma de 2.636.099 lei
reprezinta cheltuteli cu aclive cedate rezultat in urma trecerii pe chelluiala a valorii
ramase neamortizate din constructia demolata.

by La 31.12.2017 cifra de afaceri cra de 1.221.458 lei.
¢} Societalea nu desfasoars activitate de export.

d) Chelluielile totale inregistrate in cursul anului 2017 sunt 'n valoare de
17.597.346 lei, in crestere  fata de anul trecut cand acestes aveay valoarea de

2.233.552 lei, avarkd in vedere investitia imobiliara care este in curs de

cxecutic.

e} In legatura cu cota de piatd, sucietatea nu dispune de informatii. Nu s-a

realizal un astfel de studiuv de citre socictate.
f) Lichiditate:

P Lichiditatca peneralid

Eichiditate general 31,12.2017 = Active cire./Datorii pe termen scurl — 3,56
Lichidilale generala 31.12.2016 = Active cire./Datorii pe termen senrt = 4,01

Lichiditalea generala a scazut fatd dc anul anterior pe fondul eresterii

datoriilor pe termen scurt.
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o Lichidiialea redusi

Lichiditate redusé 31.12.2017 — Active cire.-Stocuri/Datorii pe termen scurl = 1,34

Lichiditate redusd 31.12.2016 = Active cire.-Stocuri/Datorii pe termen scurl = 0,64

Lichiditatea redusa a ¢rescut fajz de anul anterior pe fondul cresteril datoriilor pe

termen scirt.

> Lichiditatea imediata:

Lichiditate imedtata 31.12.2017 = Lichiditati/Datorii pe termen scurt = 0,32

Lichiditate imediatd 31.12.2016 = Lichidititi/Datorii pe termen scurt — 0,09

Lichiditatea imediata a crescut fati de anul anterior pe fondul cresterii
lichiditatilor.




2.1.2. Evaluarea nivelului tehnic al secietdtii comerciale
a) Ponderea fiecarel calegorii de produse sau servieil in veniturile si in
totalul cifrei de alaceri ale societatii pentru ultimii 2 ani sc prezinta dupa

CUln Urimeazi:

2.1.3. Evaluarea activitiitii de vinzare

a) Pe piafa internd volumul vanzarilor la final de 2017 cra in suma de 1.221.45§
lei, reprezentand vanzare de fier heton, iar antecontractele aferenie investitie
imobitiare sunt sub forma de avansurt clienti, dar nu vanzare propriu zisa. Aceasta
se va concreliza in cifra de afaceri la finalizarea proicciutui imobiliar in iynic 2019.
Pe piata exlernd, societatea nu are vinzari,

b) in ceea ce priveste ponderea pe piatd a produselor sau serviciilor societitii
comerciale ¢ a principalilor concurenti, unitatea nu dispune de asttel de informatii.
Pentru acesta ar fi nevoic de un studiu complex, pe care socictaica nu il podate
realiza in momentul de faga,

¢} Societalea comerciala nu depinde in mod semnificativ de un client.

2.1.4. Evaluarea aspeciclor legate de angajalii societiifit comerciale

La 31 decembric 2017 numarul efectiv al salariailor era de 4 persoane.

2.1.5. Activitatea de buzi a emitentului nue afccteazi mediul inconjuritor
peste normele legale.,
Nu existd lifigii §i nici nu se preconizeaza litigii cu privire la incilcarea

legislatiet privind proteetia mediului inconjuritor,
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2.1.6. Evaluarca activitatii de cercetare i dezvoltare

Socletatea nu desfagoard activitate de cercctare-dezvoltare.

Nu s-au alocat fonduri de cercetare-dezvoltare pentru anul 2018.

2.1.7. Evaluarea activitiitii societd{ii comerciale privind manzgementul
riscuhri

Departamentul [inanciar-contabil urmareste zilnic cash-flow-ul in scopul asigurarii
lichiditatilor necesare platilor curente, In vederca asigurarii unui control intern cat
mali eficient, Napochim Imobiliare S.A. si-a identificat si isi evalueaza permancnt
riscurile semnmilicative, cu luarea in considerarc a factorilor intemi si externi,
Obiectivele Napochim Imobiliare S.A. privind managementul riscului au in
vedere asigurarea atingeril rezultatelor previzionate, tinand cont de situatia

economica la nivel national.

3. Activele corporale ale societiifii comerciale

Activele corporale ale societdtii la finalul anului 2017 sunt constituite din
cladiri (containere) i terenurt. Cladirea principala din patrimoniu aflata in

sold la 31.12.2016 a fost demolata terenul fiind preeatit peniru constructia

noua.

4. Piata valorilor mobiliare emise de societatea comerciali

4.1. Valorile mobiliare emise de socictatca comerciali se tranzactioncaza la
Bursa de Valori Bucuregti, segmentul ATS, categoriz AeR(Y Standard.
Capitalul social subscris gi vérsat la 31.12.2017 este de 8.580.114 lei, aferent
a 83.801.140 actiuni nominative a 0,1 lei valoare nominali/aciiune.

Actiunile Napochim Imobiliare 5.A. se tranzactioneazi la BYB cu simbolul
MCELT.

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

Bocielatea nu a distribuit dividende de la infiinlare pana in prezent.

4.3. Socielalea nu a desfasurat nicio activitate de achizitionare a propriilor
actiuni.

4.4, Socictatca comerciald nu are filigle,

4.5. Soctetatea comerciall nu a emis obligatiun sau alte titluri de creants.
5. Conducerea societd{ii comerciale

5.1. 2) Conducerea administrativa a societd{ii comerciale este asiguratd de

Consiliul de Administratie ales de Adunarea Generali a Actionarilor ¢i a

b) Nu existk nici un fel de acord, intclegere sau legituri de familie intre
membril Consiliului de Administratie 3i o altd persoani datorita céreia

acegtia au fost numifi ca membrii in Consiliul de Administratic.

¢) Persoane afiliate societatii comercialc la data de 31.12.2017;
- Ax PPerpetunm
d) Membrti Consiliului de Administratic nu au fost implicati in ultimii 6 ani

i litigit sau in proceduri administrative.
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5.2. a) Conducerea exccutivi a socielalli este asigurats de;

¥ Dhrector General - Pitic Mihai Dan, numit in baza HotArarii
Consiliului de Administratie numiarul 4 din 05.05.2017.
» Situatiile financiar-contabile 31 operatinnile societdtii sunt anditate de
socictatea G2 EXPERT S.R.L..
b} Nu existd nict un lel de acord, infelegere san legaturd de familie Tn urma

careia membri conducerii executive sa fi fost numiti in aceasti funciie.

5.3. Membrii conducerii exceutive nu au fost implicati in ultimii 6 ani in

litigil sau in proceduri administrative,

A, Sitnafia financiar-contabild
SITUATIA ECONOMICO-FINANCIARA
1. B[LANTUI CONTABIL:

e
A;.H %msﬁ _
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Hi INDICATORI ECONOMICT

1. Solyabilitatea patrimaniald
Solvabilitatea patrimontald 2017 = Capitaluri proprii/Total activ x 100= 16,29%
Solvabilitatea patrimonialéa 2016 = Capitaluri proprii/Total activ x 100= 74,91%
Solvabilitatea patrimonialéd veprezintd capacilalea societitii de a-si plati daloriile
ajunse la scadentd. Valoarea acestui indicator este considerata buna cand rezultatul

abtinut depigeste 30%, indicand ponderes surselor proprii in totalul pasivului.

2. Graduf de indatorare

Gradul de indatorare 2017 = Datorii totale/Total activ x 100=1,41%
Gradul de indatorarc 2016 = Datorii totale/Total activ x 100=0,28%

Acest indicator evidenfiazd limita pand la care societatea Isi finanieara
activitates din alte surse decdt cele proprii (credite, datorii la stat i

furnizori). In conditii normale de activitate gradul de indatorare trebuie si se

11



situeze In Jur dc 30%. O limitd sub 30% indicd o rezervd in apelarea la

ctedite §i imprumuturi iar peste 80% o dependentd de credite, situatic

dlarmanti.

O Gradul de indatorare
& Solvabilitatea patrimonizla

o

Valoarea contabild a actinnii

Valoarca contabild/actiune 2017 = Activ net/ Numdr actiuni = -0,063 lei/actiune
Valoarca contabild/actiune 2016 = Activ net/ Numdr acjiuni = 0.1126 lei/actiune
Valoarca contabila a actiunii in anul 2017 a scazut fata de valoarea contahila

dim 2016, din cauza scaderii activului net.

3. Valonarea de piatd a actiunii

Valoarea de piatd a unci actiuni la sfirsitd anului 2017 2 fost de 01285
lei/aciiune.
Valoarea de piatd a unei actiunt [a sfirgitul anului 2016 a fost de 0,22 lei/actiune.

Valoared de piatd a acfiunii a scazut in 2017 fald de valoarea din 2016,
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IV. BILANTUL CONTABILL LA 31.12.2017 - ANEXA
a) in cadrul clementelor de activ, cele care depfisesc [0% din totalul de

active sunt;

# stoeurile in anul 2017 sumt in valoare de 27.372.932 lui,
reprezentind 62,23,% din tolal active, In timp ce in anul in anul
2016 sunt in valoare de 1.856.942 lei, reprezentdnd 13,62% din

total active.

¥ creantele care in anul 2017 sunt in valoare de 12.564.483 lei,
reprezentand 28,57% din tolal active, In timp ¢¢ in anul 20146
valoarea acestora cra de 301.378 lei, reprezentind 2,21,% din

lotal.

# Socictatea nu a avut In ultimii 2 ani profitnri reinvestite.

=

> Total active curcnte In anul 2017 se ridica la 43.933.616 lci, iIn timp

ce anul treeut se situau la suma de 2.209,681 lei.

e Total pasive curente In anul 2017 s¢ ridicd la 12.352.288 lei, in timp

ce anul trecut se situau la suma de 550,621 ici.



> in anul 2017 vy s-a vandut nici un segment de activitate si nu se

preconizeazi pentru anul 2018 vanzarca vrounui segment de activitate,
b) Analizéined contul de profit st pierdere se constatd urméatoarcle:

# Cifra dec afaceri 2017 = 1,221,458

# Cifra de afaceri 2016 =0

# Total venituri in anul 2017 = 14.544.070 lei,
# Total venituri in anul 2016 = 1,856.941 lei:

Veniturile lotule in 2017 au crescut, fata de 2816 datorita variatiel de stoc

aferenta productici in curs de executie.

# Elemente de costuri si cheltuieli inregistrate de socielate ci o
ponders de ccl putin 20% din cifra de afaceri netd au avut urmaloarea

evalutic:

¥ Cheltuieli cu materiile prime si materialele consumabile s-2u
mregistrat in 2007 in suma de 2.654.958 lei, in anul 2016 acestea fiind

nesemnificalive; Acestea sunt aferente constructicel in curs de execittie,

¥ Cheltuiclile cu personalu! in valoare de 283,156 reprezinta

23,18% din cifra de afaceri si au crescut fata de anut 2016 cand

valoarea acestora era de 12.234 iei;

v Alte cheltuieli de exploatare in valoarc de 12.799.693 lei, au
crescut fatd de anul anterior cand valoarea acestora era de 2.196.336

lei, datorita investitiei imobiliare.

in cursul anului 2017 societatea comerciali nu a inregistrat provizioane

pentru riscuri si cheltuieli,
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Casa si conturile bancare in cadryl activitdtii de bazi sunt in suma de

3.996.002 let, fata de surna de 51.361 lei tnregistrata anul treeut,

Tn cadril activitatii de exploatare s-au inregistrat venituri In valoare de

14.336.505 lei i cheltuicli in sumi de 17.002.556 lei.

Din activitatea de exploatarc s-a realival o pierdere in suma de 2.672.051 lei,

in limp ce anul trecut pierderea era in suma de 351.916 lei.

Ponderea cea mai mare in cadrul veniturilor din exploatare o detin
veniturile aferente costului productiel jn curs de executic in valoare de
13.009.600 lei, reprezentand 90,78% din tolal. .a cheltuieli, ponderca cca

mai importanti este reprezentatd cheltuielile de exploatare in valoare de
12.799.693 lei, reprezentand 75,28% din total cheliuieli exploatare.,
Activitatea financiard a avut wrmaloarea evolutie;

- societatea Tnregistreaza venituri financiare pentru anul 2017 in suma de

213.565 lei;

-societates Tnrepistreazi cheltuiell financiare pentru anul 2017 in suma de
594.790 [e1, 1 iimp ce anul trecut se inrepistray astfel de cheltuieli in valoare
de 24.695 lei. Cheltuielile financiare sunt alcatuite in principal din dobanzi

datorafe pentru imprumuturile contractate in vederca executarii investitiei in

CLFE.

Rezultatul activitatii financiare este o pierdere de 381.225 lei in timp ce unu)

trecul pierderea Inregistrata era de 24.695 lei.

Veniturile totale in 2017 sunt in sumd de 14.544.070 lel in crestere

semniftcativa fata de anul 2016 cand se inregistra suma de 1.856.941 lei.
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Cheltuiclile totale in suma de 17.597.346 lei au crescut mull fata de anul

20106 cand acestea crau in valoare de 2,233,552 lei.

Societatea comeroiald a inregistrat o pierdere in valoare de 3.053.276 lei, in

tintp ee anul trecut picrderea inregistrata era de 376,611 lel.

Datoriile totale sunt in valoare de lel in timp ce anul trecut erau in valoare

de 36,818,551 [ei.

Creante s-au inregistrat in anul 2017 in valoare de 12.564.483 Ici, iar in anul

2016 erau in valoare de 301.378 tei.
Alte informatii:

L.a 31.12.2017 societatea arc in sold credil banecar suma de 10.744,093 ron, dinir-
un credit aprobat pe termen lung de [a LIBRA INTERNET BAMNK SA in suma
de 46.650.000 lei, garantat in favoarea BANCIL cu un drept de ipoteca imobiliara
asupra imobilului situal in Municipiul Cluj-Napoca, str.Someyului nr.34-40, jud.
Clug, Inscris In CF cu ar. Cadastral 321301 compus din teren In suprafaii de 7.843
mp confonm actelor de proprielate i inserierilor In cartea funciara precum i
constructia vittoare care urmeazi s fie edificati asupra terenului mentionar mai
sus In baza Aulorizafiei de construire nir. 1300 din 04.08.2016 emisi de Primaria
Municipiulut Cluj-Mapoca, notata in cartea funciard a Imobilului ipotecat, sub B24,

eu incheicrea de carte funciari nr 1 80799/26. 10,2016,

* 5C Napochim Imobiliare SA & desfagurat tranvactii cu partile legate cu

urmatoarele societiti:

SC AX PERPETUUM SRL - entitaie cu personal de conducere comui, actionar cu

detinere semnificativa.
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Decontart intre entitatile afiliate 13.500.000 iei, reprezintd sume primite in cursul

anului 2017 de la SC Ax Perpetium SRL, dobanda inregistrata in corsul anului
fiind de 352.079,05 lei.

SC NAPOCHIM SA- cntitate cu personal de conducere comun, actionar

Decontari intre entitatile afiliate 10.000.000 lei, reprezinta sume acordate in cursul

amlui 2017 cétee 8C Napochim SA, dobanda registrata in cursul anuhii fiind de
[68.216,33 lei.

Semundgturi:

Presedinte Consiliu de Adminisiratie, :l
' 1

Pitic Mihai Dan oo
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