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1. Introducere
Napochim Imobiliare S.A. Cluj-Napoca este o societate comerciald
specializatd in dezvoltarea si promovarea imobiliard ce a fost infiinfata in

2015 ca urmare a divizdrii societdfii Napochim SA

2. Analiza activititii societdtii comerciale

2.1 a) Activitatea desfisurata sau care urmeazi a se desfasura de catre
societatea comerciala.

Obiectul principal de activitate al Napochim Imobiliare S.A. este “Dezvoltare
(promovare) imobiliard”, cod CAEN 4110.

b) Data infiintirii societatii comerciale.

Napochim Imobiliare S.A. s-a infiin{al #n 2015, ca urmare a divizarii societatii
Napochim S.A. cu sediul in Cluj Napoca.

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

In cursul exercitiului financiar 2018 nu au existat fuziuni sau reorganiziri
semnificative a societd{ii comerciale.

d) Achizitii sau instrainari de active.

in cursul exercitiului financiar 2018 nu au avut loc achizitii sau instrainari de
aclive.

e) Prin incheierea protocolului de predare - primire nr. 306/20.04.2015,

realizat ca urmare a divizirii, au fost transmise célre noua societate Napochim
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Imobiliare rezerve legale in valoare de 251 223 lei §i rezerve din reevaluare in

valoare de 7.507.192 lei

72.1.1. Elemente de evaluare generala:

a) Unitatea a nregistrat la finele anului 2018 o pierdere neta in suma de
499,386 lei in timp ce anul trecut pierderea neta inregistrata de socictate era in
valoare de 3.053.276 lei.

b) La 31.12.2018 cifra de afaceri era de 3.040.671 lei.

¢) Societatea nu desfasoara activitate de export.

d) Cheltuielile totale inregistrate in cursul anului 2018 sunt in valoare de

36.626.063 lei, in crestere semnificativa fata de anul trecut cand acestea aveau

valoarea de 17.597.346 lei.

¢) In legaturd cu cota de piald, societatea nu dispune de informatii. Nu s-a
realizat un astfel de studiu de citre societate.
f) Lichiditate:
»  Lichiditatea generala
Lichiditate generald 31.12.2018 = Active cire./Datorii pe termen scurt = 1,48

Lichiditate generald 31.12.2017 = Active cire./Datorii pe termen scurt = 3,56

Lichiditatea generala a scazut fajd de anul anterior pe fondul cresterii

accentuate a datoriilor pe termen scurt.

e Lichiditatea redusa

Lichiditate redusa 31.12.2018 = Active cire.-Stocuri/Datorii pe termen scurt = 0,28

Lichiditate redusa 31.12.2017 = Active cire.-Stocuri/Datorii pe termen scurt = 1,34
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Lichiditatea redusa a scazut fati de anul anterior pe fondul cresterii accentuale a

datoriilor pe termen scurt si a stocurilor,

> Lichiditatea imediati:

Lichiditate imediatd 31.12.2018 = Lichiditdti/Datorii pe termen scurl = 0,02
Lichiditate imediata 31.12.2017 = Lichiditati/Datorii pe termen scurt = 0,32

Lichiditatea imediatd a scazut fati de anul anterior pe fondul scaderii

lichiditatilor si a cresterii datoriilor.

OLichiditatea generala
DOlLichiditatea redusa

ClLichiditatea imediala

2.1.2. Evaluarea nivelului tehnic al societitfii comerciale
a) Ponderea fiecarei categorii de produse sau servicii in veniturile si in totalul

cifrei de afaceri ale societatii se prezinta dupa cum urmeaza:
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Produse/servicii 2{} 18

Cifra de afaceri  Venituri

Productia vanduta 4.67% 0.39%
Venituri din vanzarea marfurilor 555,_33%: 8,02
Alte venituri din exploatare 0,95% 0,08%

e

2.1.3. Evaluarea activitiitii de viinzare

a) Pe piata internd volumul vanzarilor la finalul anului 2018 este de 3.040.671 lei, in
anul 2017 era in suma de 1.221.458 lei, iar volumul vinzarilor la 31.12.2016 era de
100% cand s-au facturat avansuri catre clienti, dar nu vanzare propriu zisa. Aceasta
se va concretiza in cifra de afaceri la finalizarea proiectului imobiliar in 2019 cu
destinatie apartamente si birouri, care momentan ¢ in constructie. Pe piata externd,
societatea nu are vanziri.

b) in ceea ce priveste ponderea pe piad a produselor sau serviciilor societdil
comerciale si a principalilor concurenti, unitatea nu dispune de astfel de informaii.
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 societifii comerciale
De la infiintare si pana la final de 2016 societatea nu a avul angajati. La 31
decembrie 2017 efectivul salariatilor era de 2 persoane, iar la finalul anului 2018

numarul mediu de salariati era de 3.
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2.1.5. Activitatea de bazi a emitentului nu afecteazi mediul inconjuritor peste

normele legale.

Nu existd litigii si nici nu se preconizeaza litigii cu privire la Tncalcarea

legislatiei privind protecia mediului inconjurator.

2.1.6. Evaluarea activititii de cercetare si dezvoltare
Societatea nu desfigoara activitate de cercetare-dezvoltare.

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

2.1.7. Evaluarea activititii societafii 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 cal
mai eficient, Napochim Imobiliare S.A. si-a identificat si isi evalueaza permanent
viscurile semnificative, cu luarea in considerare a factorilor interni si externi.
Obiectivele Napochim Imobiliare 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 perspectivi 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 scazul a cuantumului

veniturilor din activitatea de baza a acestela.

3. Activele corporale ale societafii com erciale
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Activele corporale ale societatii la finalul anului 2018 sunt constituite din cladiri i
terenuri. Cladirea din patrimoniu a fost demolata terenul fiind pregatit pentru

constructia noua care este in constructie.
4. Piata valorilor mobiliare emise de societatea comerciald

4.1. Valorile mobiliare emise de societatea comerciali se tranzactioneazd la Bursa de
Valori Bucuresti, segmentul ATS, categoria AeRO Standard.

Capitalul social subscris §i virsal la 31.12.2018 este de 8.580.114 lei, aferent a
85.801.140 actiuni nominative a 0,1 lei valoare nominald/actiune.

Actiunile Napochim Imobiliare S.A. se tranzactioneazi la BVB cu simbolul NCHI.
4.2. Dividende cuvenite/platite/acumulate in ultimii 2 ani:

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

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

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

5. Conducerea societatii comerciale

5.1. a) Conducerea administrativa a societiitii comerciale este asiguratd de
Consiliul de Administratie ales de Adunarea Generali a Aclionarilor pe ©
perioada de doi ani de la data constituirii societatii a carui componenia esie

prezentata in tabelul de mal Jos:

Nume, prenume Calitatea Calificare
Pitic Mihai Dan Presedinte CA  Studii superioare
Buga Dalia Membru CA Studii superioare

Tiganetea Anton Membru CA Studii superioare
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b) Nu existd nici un fel de acord, infelegere sau legiturd de familie intre membril
Consiliului de Administratie $i o alta persoand datoritd cireia acestia au fost
numiti ca membrii in Consiliul de Administratie.

Suma bruta acordata membrilor Consiliului de Administratie in anul 2018 a fost
de 70.039 lei.

¢) Persoane afiliate societatii comerciale la data de 31.1 2.2018:

- Ax Perpetuum

d) Membrii Consiliului de Administratie nu au fost implicati in ultimii 6 ani in litigii
sau in proceduri administrative.

5.2. 1) Conducerea executiva a societdtii este asiguratd de:
» Director general — Pitic Mihai Dan

% Situatiile financiar-contabile si operatiunile societatii sunt auditate de

societatea G2 EXPERT S.R.L..

b) Nu existd nici un fel de acord, injelegere sau legiturd de familie n urma
ciireia membrii conducerii executive sa fi fost numiti in aceastd funciie.
5.3. Membrii conducerii executive nu au fost implicati in ultimii 6 ani in litigii

sau in proceduri administrative.

6. Situatia financiar-contabila

SBILANTUL CONTABIL:

Denumirea indicatorilor 2017 2018

1 A ACTIVE IMOBILIZATE 50.362 42.239
2 B ACTIVE CIRCULANTE I 43.933.616 79.018.314
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1. STOCURI
II. CREANTE
HLINVESTITII FINANCIARE PE TERMEN SCURT
1V. CASA SI CONTURI LA BANCI
C CHELTUIELI IN AVANS
D DATORII CE TREBUIE PLATITE INTR-O
PERIOADA DE PANA LA UN AN
E ACTIVE CIRCULANTE NETE, RESPECTIV
DATORII CURENTE NETE
F TOTAL ACTIVE MINUS DATORII CURENTE

G DATORII CE TREBUIE PLATITE INTR-O
PERIOADA MAI MARE DE UN AN

H PROVIZIOANE PENTRU RISCURI 81

CHELTUIELI

I VENITURIIN AVANS

J CAPITAL SI REZERVE:
I. CAPITAL SUBSCRIS VARSAT
1I. PRIME DE CAPITAL
IIILREZERVE DIN REEVALUARE
IV.REZERVE
V.REZULTATUL REPORTAT
VLREZULTATUL EXERCITIULUI
Repartizarea profitului

CAPITALURI PROPRII - TOTAL
Patrimoniul public

CAPITALURI - TOTAL

ACTIV=PASIV

NR. ACTIUNI

27,372,932
12.564.483
0
3.996.002
1.133
12.352.288

31.582.461

31.632.823
24.466.263

8.580.114
0

0

251.223
1.388.499
-3.053.276
0
7.166.560
]
7.166.560
43.985.111
85.801.140

64.210.280
13.732.332
163
1.075.539
396
53.502.200

25.516.510

25.558.749
18.891.575

0

i

8.580.114
0

0

251.223
-1.664.777
-499.3806

0
6.667.174
0
6.667.174
79.060.949
85.801.140
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II. CONTUL DE PROFIT $I PIERDERE:

Denumirea indicatorilor 2017 2018

i CIFRA DE AFACERI NETA 1.221.458  3.040.671
5 VENITURI DIN EXPLOATARE 14.330.505 35.491.727
3 CHELTUIELI DE EXPLOATARE: 17.002.556 34.960.751
4 REZULTATUL DIN EXPLOATARE -2.672.051 530.976
5 VENITURI FINANCIARE 213.565 637.671
6 CHELTUIELI FINANCIARE 504,790  1.665.312
7  REZULTATUL FINANCIAR -381.225 -1.027.641
§ VENITURI TOTALE 14.544.070 36.129.398
9 CHELTUIELI TOTALE 17.597.346 36.626.063
10 REZULTATUL BRUT -3.053.276 -496.665
11 IMPOZITUL PE PROFIT 0 0
12 REZULTATUL NET AL EXERCITIULUI -3.053.276 -499.386

[11. INDICATORI ECONOMICI

| Solvabilitatea patrimoniald

Solvabilitatea patrimoniala 2018 = Capitalur

i proprii/Total activ x 100= 8.,43%

Solvabilitatea patrimoniald 2017 = Capitaluri proprii/Total activ x 100= 16,29%

Solvabilitatea patrimoniald reprezintd capacitatea societdtii de a-si plti datoriile

ajunse la scadentad. Valoarea acestui indicator este considerata buna cand rezultatul
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obtinut depaseste 30%, indicand ponderea surselor proprii in totalul pasivului.
Solvabilitatea patrimoniald a scazut mult in anul 2018 fatad de anul anterior datorita

scaderii activului total si a capitalurilor proprii.

2. Gradul de indatorare

Gradul de indatorare 2018 = Datorii totale/Total activ X 100=91,57%

Gradul de indatorare 2017 = Datorii totale/Total activ x 100=83,71%

Acest indicator evidentiaza limita pana la care societatea si finanteazd aclivilatea
din alte surse decdt cele proprii (credite, datorii la stat i furnizori). in conditii
normale de activitate gradul de indatorare trebuie si se situeze in jur de 50%. O
limita sub 30% indicd o rezervi in apelarea la credite si imprumuturi iar peste 80% o
dependenid de credite, situatie alarmantd. Gradul de indatorare in anul 2018 a

crescut fatd de anul trecut pe fondul cresterii accentuate a datoriilor totale.

01 Gradul de indatorare
O Solvabilitatea patrimoniala

801 :
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Valoarea contabild a acfiunii

Valoarea contabili/actiune 2018 = Activ net/ Numar actiuni = -0,082 lei/actiune
Valoarea contabili/actiune 2017 = Activ net/ Numar actiuni = -0.063 lei/actiune
Valoarea contabila a actiunii in anul 2018 a scazul semnificativ fata de

valoarea contabila din 2017, datorita scaderii activului net.
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3. Valoarea de piati a acfiunii

Valoarea de piata a unei actiuni la sfirsitul anului 2018 a fost de 0,1110 lei/actiune.
Valoarea de piatd a unei actiuni la sfargitul anului 2017 a fost de 0,1285 leifactiune.

Valoarea de piald a actiunii a scazut in 2018 fata de valoarea din 2017.

O Valoarea contabila O Valoarea de piata‘
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[V. BILANTUL CONTABIL LA 31.12.2018 - ANEXA
a) In cadrul elementelor de activ, cele care depiisesc 10% din totalul de active
sunt:
» stocurile in anul 2018 sunt in valoare de 64.210.280 lei, reprezentind

81,22% din total active, in timp ce in anul in anul 2017 sunt in valoare de

27.372.932 lei, reprezentind 62,23% din total active.

» creantele care in anul 2018 sunt in valoare de 13.732.332 lei,
reprezentdand 17,37% din total active, in timp ce T anul 2017 valoarea

acestora era de doar 12.564.483 lei, reprezentind 28,57% din total.

» Societatea nu a avut in ultimii 2 ani profituri reinvestite.
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>  Total active curente in anul 2018 se ridicd la 79.018.314 lei, n timp ce anul

trecut se cifrau la 43.933.616 lei.

» Total pasive curente in anul 2018 se ridica la 53.502.200 lei, in timp ce anul

trecut se situau la suma de 12.352.288 lei.

r in anul 2018 nu s-a vandut niciun segment de activitate si nu se preconizeazi

pentru anul 2019 vanzarea vreunui segment de activitate.
b) Analizind contul de profit si pierdere se constatd urmdtoarele:
» Cifra de alaceri 2018 = 3.040.671
» Cifra de alaceri 2017 = 1.221.458
% Total venituri in anul 2018 = 36.129.398 lei;
% Total venituri in anul 2017 = 14.544.070 lei;

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

20% din cifra de afaceri netd au avul urmatoarea evoluie:

v Cheltuieli cu materiile prime si materialele consumabile in suma de
1.431.307 lei, reprezinta 47,07% din cifra de afaceri si sunt in scadere cu

46.09% fata de 2017 cand valoarea inregistrata era in suma de 2.654.958 lei;

v' Alte cheltuieli materiale in suma de 5.311.238 lei este mai mare cu
74.67% decal cifra de afaceri si este in crestere semnificativa fata de 2017

cand valoarea inregistrata era in suma de 109.068 lei;

¥ Cheltuielile cu personalul in valoare de 887.697 reprezinta 29,19.%
din cifra de afaceri si au crescut mult fata de anul 2017 cand valoarea acestora

era de 283.156 lei;
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v Alte cheltuieli de exploatare in valoare de 24.411.762 lei, au crescul
fatd de anul anterior cand valoarea acestora era de 12.799.693 lei, datorita
investitiei imobiliare.

in cursul anului 2018 societatea comerciald nu a nregistrat provizioane pentru

riscuri si cheltuieli.

Casa si conturile bancare in cadrul activitatii de bazi sunt in suma de 1.075.539

lei, in scadere fata de suma de 3.996.002 lei inregistrata anul trecut.

in cadrul activititii de exploatare s-au nregistrat venituri in valoare de 35.491.727

lei §i cheltuieli in sumd de 34.960.751 lei.

Din activitatea de exploatare s-a realizat un profit in sumé de 530.976 lei, in timp ce

anul trecut pierderea era in suma de 2.672.051 lei.

Ponderea cea mai mare in cadrul veniturilor din exploatare o detin veniturile
aferente costului productiei in curs de executie in valoare de 32.422.091 lei.
reprezentand 91,35% din total. La cheltuieli, ponderea cea mai importanta este
reprezentatd de alte cheltuieli de exploatare in valoare de 24.41 1.762 lei,

reprezentand 69,83% din total cheltuieli exploatare.
Activitatea financiari a avut urmétoarea evolujie:

- societatea inregistreazd venituri financiare pentru anul 2018 in suma de 637.671

lei, in timp ce anul trecut valoarea acestora era de 213.565 lei;

_societatea inregistreazi cheltuieli financiare pentru anul 2018 in suma de 1.665.312
lei, in timp ce anul trecut se inregistrau astfel de cheltuieli in valoare de 594.790 lei.
Cheltuielile financiare sunt alcatuite din dobanzi in suma de 1.657.121 lei datorate
catre Ax Perpetuum pentru imprumutul acordat si din alte cheltuieli financiare in

suma de 8.191 lei.

3
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Rezultatul activititii financiare este o pierdere de 1,027.641 lei in timp ce anul trecut

pierderea inregistrata era de 381.225 lei.

Veniturile totale in 2018 sunt in sumi de 36.129.398 lei in crestere semnificativa

fata de anul 2017 cand se inregistra suma de 14.544.070 lei.

Cheltuielile totale in sumi de 36.626.063 lei au crescut mult fata de anul 2017 cand

acestea erau in valoare de 17.597.346 lel.

Societatea comerciald a inregistral o pierdere in valoare de 499.386 lei, in timp ce

anul trecul pierderea inregistrata era de 3.053.276 lei.

Datoriile totale sunt in valoare de 72.393.775 lei in timp ce anul trecut erau in

valoare de 36.818.551 lei.

Creante s-au inregistrat in anul 2018 in valoare de 13.732.332 lei, iar in anul 2017

erau tn valoare de 12.564.483 lei.
Alte informatii:

La 31.12.2018 societatea are in sold credit bancar suma de 15.994.384 ron, dintr-un
credit aprobat pe termen lung de la LIBRA INTERNET BANK SA in suma de
46.650.000 lei, garantat in favoarea BANCII, cu drept de ipoteca imobiliara asupra
imobilului situat in Municipiul Cluj-Napoca, str.Somesului nr.34-40, jud. Cluj,
inseris in CF cu nr. Cadastral 321301 compus din teren in suprafaid de 7.843 mp
conform actelor de proprietate $i inscrierilor in cartea funciara precum si constructia
de pe terenului mentionat mai sus in baza Autorizatiei de construire nr.1300 din
04.08.2016 emisa de Priméria Municipiului Cluj-Napoca, notatd in cartea funciard a

Imobilului ipotecat, sub B24, cu incheierea de carte funciara nr.180799/26.10.2016.

e Napochim Imobiliare SA a desfasurat tranzaciii cu pirlile legate cu

urmatoarele societifi:

16
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e AX PERPETUUM SRL — entitate cu personal de conducere comun, actionar

cu detinere semnificativa.

e Decontari intre entitatile afiliate 15.156.000 lei, reprezintd sume primite de la
SC Ax Perpetuum SRL, dobinzile la tmprumutul mai sus men{ionat este in

valoare de 77.536 lel
e NAPOCHIM SA- entitate cu personal de conducere comun, aclionar

e Decontari intre entitatile afiliate 10.000.000 lei, reprezinta sume acordate catre

Napochim SA, dobinzile aferente fmprumutului mai sus men{ionat este in

valoare de 790.885 lei.

Semndturi:

Pitic Mihai Dan




