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POTENTIALII INVESTITORIIN COMPANIILE LISTATE PE SMT TREBUIE SA FIE IN CUNOSTINTA DE CAUZA CU PRIVIRE
LA FAPTUL CA SISTEMUL MULTILATERAL DE TRANZACTIONARE ESTE O PIATA PENTRU CARE EXISTA TENDINTA
SA SE ATASEZE UN RISC INVESTITIONAL MAI RIDICAT DECAT PENTRU COMPANIILE ADMISE LA TRANZACTIONARE
PE O PIATA REGLEMENTATA.
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TRANZACTIONARE. BURSA DE VALORI BUCURESTI S.A. NU ESTE RESPONSABILA PENTRU EVENTUALE ERORI SAU
OMISIUNI DIN CADRUL MEMORANDUMULUI SAU PENTRU ORICE ALTE DECIZII IN LEGATURA CU ACESTEA. DECIZIA
DE ADMITERE EMISA DE BVB CERTIFICA NUMAI REGULARITATEA MEMORANDUMULUI N PRIVINTA
CONFORMITATII CU CERINTELE DE ADMITERE PREVAZUTE IN CODUL BVB - SISTEM MULTILATERAL DE
TRANZACTIONARE.
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Dupa realizarea tuturor verificarilor rezonabile, Emitentul confirma ca Documentul de Prezentare
cuprinde toate informatiile semnificative privind STK Properties S.A. (inclusiv informatiile care,
conform particularitatilor specifice Emitentului si actiunilor emise de acesta, sunt necesare
pentru a permite investitorilor s& realizeze o evaluare a situatiei financiare, a profiturilor si
pierderilor si a perspectivelor Emitentului) si ca informatiile cuprinse sau incluse in Documentul
de Prezentare sunt adevarate si corecte sub toate aspectele semnificative si nu induc in eroare,
cé opiniile si intentiile exprimate in Documentul de Prezentare sunt declarate in mod onest si ca
nu exista alte fapte a caror omisiune ar face ca prezentul Document sau oricare dintre aceste
informatii sau exprimarea unor astfel de opinii sau intentii s& induca in eroare.

Documentul de Prezentare nu reprezintad un prospect in sensul prevederilor Regulamentului
(UE) 2017/2019 sau al Legii nr. 24/2017 privind emitentii si operatiunile de piatd, cu modificarile
si completérile ulterioare, iar informatia cuprinsé in cadrul prezentului Document poate fi supusé
completarilor si modificarilor, fara o notificare prealabila.

Nimic din continutul prezentului Document nu reprezinta si nu face parte din nicio oferta sau
recomandare de a cumpdra sau a subscrie valorile mobiliare la care se face referire in cadrul
acestuia.

Valorile mobiliare descrise in acest Document de Prezentare nu au fost si nu vor fi inregistrate
in temeiul Legii Valorilor Mobiliare ale Statelor Unite ale Americii (,SUA”) din anul 1993, cu
modificérile si completérile ulterioare. Prezentul Document nu va fi transmis sau distribuit cétre
nicio persoana sau adresa din SUA, iar orice transmitere, distribuire sau reproducere a acestui
Document de Prezentare nu este autorizaté. Nerespectarea acestor instructiuni sau a oricaror
reguli sau reglementari aplicabile poate constitui o incélcare a Legii Valorilor Mobiliare

Piata tinta: Investitorii retail, investitorii profesionali si investitorii contraparti eligibile, asa cum
sunt definiti in legislatia la nivel UE denumit& generic MIFID Il si in Legea nr. 126/2018 privind
pietele de instrumente financiare, cu conditia incadrérii in piata tintd delimitata in Anexa
Documentului de Prezentare.



In cuprinsul acestui Document de prezentare, cu exceptia cazului in care se prevede expres
contrariul, urmatorii termeni vor avea urmatoarele semnificatii, aplicabile deopotriva formelor de

plural si de singular:

Act Constitutiv

Actiuni

ASF

BVB

CAEN

Depozitarul Central

Emitentul sau
Societatea sau
Compania

Actul Constitutiv al Emitentului.

Totalitatea actiunilor care sunt emise de Societate la data
prezentului Document de prezentare, adica 9.313.800
actiuni ordinare, nominative, dematerializate, denominate
in lei, cu o valoare nominala de 1 leu fiecare si care confera
drepturi egale actionarilor Societatii.

Autoritatea de Supraveghere Financiara

Bursa de Valori Bucuresti S.A.

Clasificarea Activitatilor in Economia Nationala

Depozitarul Central S.A., cu sediul in Bulevardul Carol | nr.
34 - 36, etajele 3, 8 si 9, sector 2, cod postal 020922,
Bucuresti, Romania, reprezinta institutia care asigura
servicii de depozitare, registru, compensare si decontare a
tranzactiilor cu instrumente financiare, precum si alte
operatiuni in legatura cu acestea astfel cum sunt definite
in Legea nr. 126/2018.

STK Properties S.A. este o societate pe actiuni inregistrata
la  Oficiul Registrului  Comertului sub  numarul
J12/4439/2007, CUI 22570355, Identificator Unic la Nivel



Hotararea de
majorare a capitalului
social prin aport in
numerar

Consultant Autorizat

»Legea 24 /2017”
sau “Legea
Emitentilor”

»Legea Societatilor”

Lei / RON

Euro/ EUR sau €

European (EUID): ROONRC.J12/4439/2007 si avéand
sediul social in Municipiul Cluj-Napoca, str. Mihai Veliciu,
nr. 3, judet Cluj, Romania.

Hotararea nr. 2 din data de 25.02.2022 a Adunarii
Generale Extraordinare a Actionarilor STK Properties S.A.,
prin care s-a aprobat majorarea capitalului social prin
aporturi in numerar, prin emiterea unui numar de
1.552.300 actiuni nominative, ordinare, dematerializate, cu
valoare nominala de 1 leu/actiune.

BRK Financial Group S.A., societate de servicii de
investitii financiare, cu sediul in Cluj-Napoca, Str. Motilor,
nr. 119, judetul Cluj, Romania, numar de inregistrare la
Oficiul Registrul Comertului: J12/3038/1994, cod unic de
inregistrare RO 6738423, autorizata de ASF prin Decizia
nr. 1197/16.07.2007, e-mail: office@brk.ro.

Legea nr. 24/2017 republicata privind emitentii de
instrumente financiare si operatiuni de piata, publicata in
Monitorul Oficial Partea | nr. 772 din 10 august 2021, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Legea societatilor comerciale nr. 31/1990, republicata in
Monitorul Oficial nr. 1066 din 17.11.2004, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Moneda nationala a Romaniei.

Moneda oficiala a statelor membre Zonei Euro.


mailto:office@brk.ro

Piata SMT — AeRO

Registrul
Detinatorilor de
Actiuni

Zi Lucratoare

Este piata de actiuni din cadrul Sistemului multilateral de
tranzactionare (SMT) operat de Bursa de Valori Bucuresti,
pe care Emitentul intentioneaza sa solicite admiterea la
tranzactionare a actiunilor sale, conform Hotararii AGEA
nr. 2 din data de 25.02.2022.

Reprezinta evidenta Detinatorilor de Actiuni pastrata in
format electronic de catre Depozitarul Central in baza
contractului incheiat de Emitent cu Depozitarul Central.
Registrul administrat si gestionat de catre Depozitarul
Central in care detinatorii de actiuni sunt inregistrati ca
proprietari.

Orice zi in care atat piata romaneasca interbancara, cat si
sistemele de tranzactionare ale Bursei de Valori Bucuresti
si sistemele de compensare-decontare ale Depozitarului
Central sunt deschise pentru desfasurarea activitatii.
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1. PERSOANE RESPONSABILE

Persoanele responsabile de Tintocmirea Documentului de prezentare sunt Emitentul si
Consultantul Autorizat.

Emitentul este STK Properties S.A. (“Emitentul” sau “Societatea”), societate pe actiuni, cu sediul
social in Municipiul Cluj-Napoca, Str. Mihai Veliciu, Nr. 3, Judet Cluj, Romania, inregistrata la
Oficiul Registrului Comertului sub numarul J12/4439/2007, CUI 22570355, Identificator Unic la
Nivel European (EUID): ROONRC.J12/4439/2007, si reprezentata de catre STK Financial AFIA
S.A., prin DI. Nicolae Pascu.

Consultantul Autorizat este SSIF BRK Financial Group S.A., societate de servicii de investitii
financiare cu sediul in Cluj-Napoca, Str. Motilor, nr. 119, judetul Cluj, Romania, numar de
inregistrare la Oficiul Registrul Comertului: J12/3038/1994, cod unic de inregistrare RO
6738423, autorizata de ASF prin Decizia nr. 1197/16.07.2007, e-mail: office@brk.ro,
reprezentata prin Razvan Rat, in calitate de Director General Adjunct.

Emitentul este cel care isi asuma intreaga responsabilitate pentru informatiile incluse in acest
Document de prezentare. Emitentul declara ca dupa realizarea tuturor verificarilor rezonabile
pentru a se asigura ca aceasta declaratie este corecta, toate informatiile incluse in Document
de prezentare sunt, dupa cunostinta sa, conforme cu realitatea si Documentul de prezentare nu
contine omisiuni susceptibile sa i afecteze semnificatia.

Conform cunostintelor Emitentului, informatiile cuprinse in Document de prezentare sunt corecte
la data elaborarii prezentului Document de Prezentare.

Activitatea si situatia financiara a Emitentului si informatiile incluse ih Document de prezentare
pot suferi modificari ulterior acestei date. Cu exceptia situatiilor mentionate ih mod expres in
cadrul legal aplicabil, Emitentul nu isi asuma obligatia de a actualiza sau revizui informatiile
cuprinse in acest Document de Prezentare.

SSIF BRK Financial Group S.A., reprezentata de catre Razvan Rat, Director General Adjunct
este Consultantul Autorizat si a elaborat prezentul Document de prezentare.

Emitentul este singur responsabil pentru continutul, realitatea si corectitudinea documentelor si
informatiilor pe care acesta le-a furnizat Consultantului Autorizat pentru redactarea Documentul
de prezentare. Consultantul Autorizat nu a verificat in mod independent si nu isi asuma nicio
raspundere in legatura cu nicio informatie cuprinsa in prezentul Document de Prezentare.
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Raspunderea exclusiva si completa cu privire la informatiile cuprinse in prezentul Document de
prezentare revine doar Emitentului.

Emitentul declara ca toate opiniile exprimate in acest document sunt rezultatul unei analize
atente si diligente, fiind fundamentate pe ipoteze si prezumtii de buna credinta si rezonabile. Tn
baza cunostintelor sale, Emitentul confirma ca acest document contine toate informatiile
importante cu privire la Emitent, la afacerile acestuia si la instrumentele financiare emise si ca
toate acestea sunt reale si corecte. De asemenea, Emitentul confirma ca informatiile prezentate
nu sunt de natura sa induca in eroare si ca toate opiniile, previziunile si intentiile Emitentului
incluse in prezentul Document sunt exprimate cu buna credinta.

Emitentul confirma ca, dupa stiinta sa, nu exista nicio alta informatie care sa fi fost omisa spre
a fi inclusa in acest Document de prezentare si

(i) care ar fi fost necesara pentru a permite investitorilor si celor care-i consiliaza pe
acestia in privinta intentiei investitionale sa faca o evaluare corecta a tuturor activelor si
pasivelor, a profitului sau pierderilor si a perspectivelor Emitentului precum si a drepturilor
decurgand din actiuni/obligatiuni,

(i) a carei omisiune sa duca la formarea unei opinii eronate cu privire la activitatea
Emitentului,

(iii) sau care, in contextul admiterii la tranzactionare, sa fi fost sau sa fie importanta
si necesar a fi inclusa in cadrul prezentului Document de Prezentare.
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2. INFORMATII DESPRE EMITENT

2.1. Date de identificare

STK Properties S.A. este persoana juridicd romana, care isi desfasoara activitatea in

conformitate cu legislatia din Romania.

Denumire

Forma Juridica

Sediu social

Nr. de inregistrare la ONRC

Cod unic deinregistrare

Identificator Unic la Nivel European
(EUID)

Capital social subscris si varsat
integral

Cod CAEN

Persoana de contact in relatia cu
BVB

E-mail

STK Properties S.A.

Societate pe Actiuni

Municipiul  Cluj-Napoca, Str. Mihai

Veliciu, Nr. 3, Judet Cluj, Roméania

J12/4439/2007

22570355

ROONRC.J12/4439/2007

9.313.800 RON

4110 -  Dezvoltare

imobiliara

(promovare)

Nicolae Pascu

office@stk.ro


mailto:office@stk.ro
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Website https://greensquare.ro/
https://www.stk.ro/

Telefon 0264/591982

Fax 0264/591982

Cod LEI Emitent activ 787200HFRVOHCUQZUB30
Simbol de tranzactionare STKP

2.2. Informatii despre actiunile emitentului pentru care se solicitd admiterea la
tranzactionare

Simbol de tranzactionare STKP

Cod ISIN ROSDBS8LKFR41

Cod FISN STK PPTY/REGSHS RON1
Cod CFI ESVUFR

Numar total actiuni 9.313.800

Valoare nominala 1 leu/actiune

Numar actionari 42

Free-float 16,671%

Capitalizare anticipata 20.956.050



https://greensquare.ro/
https://www.stk.ro/
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2.3. Informatii cu privire la oferta de IF realizata in vederea admiterii la tranzactionare

Prezentul Document de Prezentare (Memorandum) a fost intocmit cu scopul admiterii la
tranzactionare in cadrul Sistemului Multilateral de Tranzactionare administrat de Bursa de Valori
Bucuresti a actiunilor emise de STK Properties S.A.

Perioada de derulare a ofertei 21.03.2022 - 31.03.2022
Valoarea emisiunii de actiuni 3.492.675 lei

Numar actiuni oferta 1.552.300

Valoare nominala 1 leu/actiune

Pret subscriere 2,25 lei/actiune

in cadrul plasamentului desfasurat in perioada 21.03.2022 — 31.03.2022 au subscris un numar
de 40 de investitori, dintre care 7 sunt profesionali si 33 de retail. Din numarul total, 5 sunt
peroane juridice si 35 sunt peroane fizice. Oferta de majorare a capitalului social a fost aprobata
prin Hotararea AGEA nr. 2 din 25.02.2022 publicata in M.Oficial Partea IV nr. 1236/25.03.2022
si prin Decizia CA nr. 1 din 6 aprilie 2022.

Valoarea capitalizarii anticipate rezultata in urma derularii plasamentului privat este de
20.956.050 lei, compusa din numarul total de actiuni emise de societate 9.313.800, la pretul
oferit spre subscriere de 2,25 lei/actiune.

2.4. Destinatia fondurilor atrase

Fondurile atrase in cadrul plasamentului privat de catre STK Properties, in suma totala de
3.492.675 lei, vor fi utilizate spre dezvoltarea si finalizarea proiectului comun cu Emergent Real
Estate pana in 2027, Proiectul Green Square prezentat la punctul patru al acestui document.

Suprafata construita supraterana a proiectului este de 36.000 mp. Proiectul cuprinde 2 corpuri
de cladiri, ambele cu parcari subterane, spatii comerciale la parter si mezanin si rezidential la
etajele superioare. Un corp de cladire revine STK Properties din care aproximativ 20.000 mp
construiti sunt supraterani.
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2.5. Scurt istoric al societatii si descrierea activitatii

Societatea STK Properties SA este un vehicul investitional infiintat de fondul de investitii STK
Emergent pentru dezvoltarea unui proiect imobiliar, care se afla in proces de autorizare.

Impreuna cu societatea Emergent Real Estate SA, detinuta tot de fondul STK Emergent, are in
proprietate un teren de 1.9 ha in Cluj-Napoca, strada Buna Ziua, pe care intentioneaza sa-|
valorifice la potentialul maxim permis de reglementarile urbanistice.

in acest sens se afla in derulare procesul de obtinere a planului urbanistic zonal (PUZ) si
autorizatiei de constructie (AC) pentru proiectul imobiliar Green Square (detalii despre proiect
se afla la punctul 4 de mai jos).

Terenul este situat in cartierul Buna Ziua, unul din cele mai cautate cartiere rezidentiale din
orasul Cluj-Napoca, si are un front la strada de 120 m.

Accesul este foarte facil, terenul aflandu-se la 2,5 km de centrul orasului, aproximativ 5 minute
de mers cu masina.

Zona cunoaste un deosebit avant datorita dezvoltarilor rezidentiale noi. In prezent insumeaza
aproximativ 20,000 locuitori cu potential ridicat de crestere a populatiei in urmatorii ani.

Vecinatati:
— Calea Turzii, la vest, bulevard cu 4 benzi de circulatie care coboara in centrul orasului
— Bulevardul Brancusi, la nord-est, cu 4 benzi de circulatie
— Cartierul Andrei Muresanu, la nord, unul din cele mai exclusiviste cartiere ale orasului.

Calea Turzii reprezinta principala artera de intrare in oras dinspre sud. Aici sunt prezente
principalele show-room-uri (Ford, Renault, Nissan, Dacia, Peugeot, Fiat, Toyota, Mitshubishi,
Audi, Skoda, etc.) precum si numeroase sedii de birouri.

3. Context al pietei in care activeaza societatea

Conform ultimelor date publicate de Imobiliare.ro cu privire la evolutia pietei imobiliare
rezidentiale din Romania, in al patrulea trimestru din anul 2021 orasul Cluj-Napoca ocupa prima
pozitie in ceea ce priveste pretul apartamentelor (noi si vechi) cu o medie de 2.060 de euro pe
metru patrat util. Apartamentele scoase la vanzare in zona centrala si cea ultracentrala costa,
n medie, 2.455 de euro pe metru patrat util, dupa ce au consemnat un avans trimestrial de 3,9%
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si unul anual de 12,8%. in arealul semicentral, o locuinta la bloc are o valoare medie de listare
de 2.208 euro pe metru patrat (+4,6% la trei luni si, respectiv, +15,2% la 12 luni). Tn cartierele
marginase ale orasului, pretentiile vanzatorilor se situeaza la 1.903 de euro pe metru patrat util,
in crestere cu 5,7% fata de cele trei luni anterioare si, respectiv, cu 13,5% fata de perioada
similara din 2020. Comparativ cu perioada similara a anului trecut, interesul pentru achizitia de
locuinte a consemnat o scadere in Cluj-Napoca (-1%). Cererea din Cluj-Napoca se mentine la
un nivel ridicat, acest oras fiind un important centru universitar din Romania, totodata este si un
pol economic si financiar in continua dezvoltare. Conform indicelui imobiliare.ro, care prezinta
evolutia preturilor la apartamente, in luna martie 2022 pretul mediu al apartamentelor noi din
Cluj-Napoca este de aproximativ 2.330 euro/mp, in crestere cu 23,5% comparativ cu preturile
medii din aceeasi luna a anului 2021.

Potrivit datelor publicate de catre Institutul National de Statistica (INS) cu privire la autorizatiile
de construire eliberate pentru cladiri rezidentiale, pe regiuni de dezvoltare, in luna februarie 2022
s-au eliberat 573 autorizatii de construire pentru cladiri rezidentiale in regiunea Nord-Vest, in
crestere comparativ cu luna februarie a anului 2020 cand s-au eliberat 510 autorizatii. Regiunea
Nord-Vest a ocupat pozitia a doua la numarul autorizatilor de construire pentru cladiri
rezidentiale eliberate la nivel national in luna februarie 2022. La nivelul regiunii judetul Cluj ocupa
prima pozitie, cu un procent de 39% din autorizatii.

Competitorii STK Properties sunt alti dezvoltatori imobiliari de pe piata din Cluj-Napoca care vor

construi ansambluri rezidentiale in zona apropiata celei in care se va construi si Proiectul Green
Square.

4. Proiectul Green Square, destinatia fondurilor atrase

Proiectul Green Square este detinut de catre fondul de investitii STK Emergent, cu active de
aproximativ 14 milioane euro, prin intermediul firmelor Emergent Real Estate SA si STK
Properties SA. Fondul STK Emergent are sediul in Cluj-Napoca si este primul fond listat la Bursa
de Valori Bucuresti. Tranzactionarea la Bursa de Valori Bucuresti confera fondului STK
Emergent un caracter public, avand cateva sute de investitori persoane fizice si juridice precum
si investitori institutionali.

Locatia

Green Square va fi situat in Cluj-Napoca, in centrul cartierului Buna Ziua, langa Lidl, avand un
front generos la strada de 120 m.



Proiectul a fost realizat in urma unor analize urbanistice care au relevat necesitatile neacoperite
din zona. Principalele disfunctionalitati identificate in acest cartier sunt: dezvoltarea liniara, cu
sectoare care nu comunica intre ele, crescand astfel artificial traficul pe strada colectoare;
densitate relativ scazuta a populatiei; lipsa spatiilor destinate altor functiuni pe langa locuire;
lipsa unui spatiu verde; lipsa creselor. Planul Urbanistic Zonal propus constituie un prim pas in
regenerarea urbana a cartierului Buna Ziua prin mixajul functional, favorizarea proximitatii si
reducerea nevoii de deplasare mecanizate. Astfel, proiectul va cuprinde: 240 apartamente de 1,
2 si 3 camere 1n suprafata totala de aproximativ 18.500 mp., 50% din suprafata construita este
cu destinatie publica cuprinzand utilitati pentru toti locuitorii din zona (parc, cresa, sport, circulatii,
comert, alimentatie public&). In cadrul centrului comercial va functiona Green Square Market, un
magazin prin care vor fi vandute doar produse de la producatorii locali, care astfel vor avea o
piata de desfacere, iar locuitorii din zona vor beneficia de produse locale proaspete. Parcul,
drumurile si cresa ocupa 2/3 din teren (aprox. 13.000 mp) si vor fi cedate cu titlu gratuit Primariei.
Astfel, proiectul Green Square se va dezvolta in folosul comunitatii prin parteneriat cu Primaria
Municipiului Cluj-Napoca.

Indicatori urbanistici ai proiectului
Terenul de 19,262 mp va fi impartit in 2 zone:

- centrul de cartier pe 17,040 mp cu un CUT reglementat de 2.2, efectiv propus 2.11, POT
38%, regim de inaltime 3S +D+P+M+8, suprafata construita: 36,000 mp si
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- zona de servicii publice de 2.222 mp unde se va construi o cresa de 1,000 mp

Dupa aprobarea proiectului, societatii STK Properties ii va reveni corpul A si cresa, conform
terenului pe care-l detine, iar Emergent Real Estate va detine corpul B si parcul.
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Proiectul in forma de mai sus este in proces de autorizare la Primaria Cluj si poate suferi
modificari. Nu exista garantii in privinta aprobarii sale si a variantei finale aprobate.

Obiective de utilitate publica a proiectului Green Square

Parc public amenajat cu locuri de odihna, piste de alergare, loc de joaca pentru copii Si
ochiuri de apa, in procent de 41% din suprafata propusa pentru trecerea in Domeniul
Public.

Realizarea unei crese, de 80 de locuri, care sa preia mai bine de o treime din deficitul de
locuri de la nivelul cartierului.

Dezvoltarea proiectului pe adancimea parcelei, care se va deschide spre strada Buna
Ziua pe un front generos de 120 m.

Drumuri publice.

intarirea componentei pietonale si velo a circulatiei, prin crearea unor zone dedicate si
eliminarea unor puncte conflictuale d.p.d.v. al circulatiei.
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Parc

Parcul va avea o suprafata de 5.000 mp si va fi amenajat de catre dezvoltator cu acces public.
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Zona comerciala

Centrul comercial se va construi pe 2 nivele: parter si mezanin, va include un mix de facilitati
necesare zonei: comert, alimentatie publica, servicii financiare, farmacie, etc.

Zona comerciala va fi de aproximativ 17.500 mp.

2 b3
I .

Club de sport si fithess

In cadrul centrului comercial va functiona un centru modern de sport si fithess administrat de
unul dintre operatorii de top care activeaza in Romania.



Cresa pentru copii

in urma studiilor efectuate in zona exista un deficit de locuri in crese. Prin urmare, s-a alocat 0
suprafata de 2.200 mp teren pentru constructia unei crese de 1.500 mp.

Parcari

Aproape toate parcarile sunt proiectate in subteran pentru a creste spatiile verzi disponibile la
suprafata.

Complexul este prevazut cu 520 parcari, cu aproximativ 50 de parcari in plus fata de necesarul
reglementat.

Acces facil la transport

S-a cedat teren Primariei Cluj-Napoca pentru realizarea unei statii verzi de autobuze si taxi la
strada Buna Ziua.

5. Clienti principali/Contracte semnificative

La data prezentului document proiectul imobiliar pe care 1l va dezvolta STK Properties este in
proces de autorizare, nefiind incheiate contracte cu clienti.
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6. Principalii indicatori operationali estimati

STK Properties are in plan dezvoltarea si finalizarea proiectului comun cu Emergent Real Estate
pana in 2027. Autorizatia de constructie este estimata a fi eliberata in anul 2023, atunci cand
vor fi inregistrate si primele venituri din vanzarea apartamentelor. In graficul urmator este pre-
zenta evolutia veniturile estimate a fi inregistrate in perioada 2023-2027. Estimarea veniturilor
din vanzari sunt realizate pe baza unui pret mediu de vanzare a apartamentelor de 1.750

euro/mp.

25,000,000
20,000,000
15,000,000
10,000,000

5,000,000

incasari estimate din vanzari (EUR)

21,190,755
6,093,735
4342433
3,044,877
394,043 . .
2023 2024 2025 2026 2027

In ceea ce priveste evolutia profitului net, conducerea societatii estimeaza ca valoarea acestuia
va ajunge la 4,7 milioane euro in 2027, mai mare cu 4,4x comparativ cu anul 2023. Tn anul 2023
societatea are in vedere atragerea de capital in valoarea de aproximativ 1,8 milioane euro pentru
finantarea proiectului. Costul total al proiectului este previzionat la valoarea de 30 milioane euro

5,000,000
4,500,000
4,000,000
3,500,000
3,000,000
2,500,000
2,000,000
1,500,000
1,000,000

500,000

Profit net estimat (EUR)
4,666,464
3,705,772
3,198,358
2,248,277
1,061,594
2023 2024 2025 2026 2027
m Profit net
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Conform estimarilor curente, profitul net total realizat de STK Properties in urma realizarii pro-
iectului se va ridica la 14.7 milioane EUR.

Indicatorii financiari estimati pot fi afectati negativ de conditiile efective de piata de la momentul
realizarii proiectului in ceea ce priveste costurile si veniturile realizate, precum si de riscurile
care decurg din procesul de autorizare (o varianta mai dezavantajoasa aprobata, prelungirea
perioadei de aprobare, etc.)

7. INFORMATII REFERITOARE LA ACTIUNI SI STRUCTURA
ACTIONARIATULUI

Structura actionariatului actualizata in urma derularii plasamentului privat, precum si valoarea
actualizata a capitalului social au fost inscrise la Oficiul Registrului Comertului Cluj prin
Certificatul de Inregistrare Mentiuni (CIM) cu numérul 69678 din 08.04.2022.

La data intocmirii prezentului Memorandum, conform informatiilor furnizate de Emitent, structura
actionariatului se prezinta astfel:

Numar actiuni  Procent actiuni

Actionari detinute detinute
STK FINANCIAL AFIA S.A. 418 0,004%
Fondul inchis de investitii STK Emergent 7.761.082 83,329%

Actionari persoane fizice si juridice tip

0,
lista (40) 1.552.300 16,667%

TOTAL 9.313.800 100%

Capitalul social total este impartit in 9.313.800 actiuni nominative, ordinare, liber transferabile,
emise in forma dematerializate a cate 1 (un) leu fiecare actiune. in cadrul hor. AGEA nr. 2 din
data de 25.02.2022 s-a aprobat majorarea capitalului social cu valoarea de maxim 1.552.300
lei, respectiv de la valoarea initiala de 7.761.500 lei, la valoarea de 9.313.800 lei, prin emiterea
unui numar maxim de 1.552.300 actiuni noi ordinare, fiecare cu o valoare nominala de 1 leu. In
cadrul plasamentului privat care s-a desfasurat in perioada 21.03.2022 — 31.03.2022 au fost
subscrise un numar de 1.552.300 actiuni, la pretul de subscriere de 2,25 lei/actiune.

Fondul inchis de investitii STK Emergent este actionarul majoritar al STK Properties S.A., care
detine un numar de 7.761.082 de actiuni, cu o valoare nominala de 1 leu/actiune, in valoare
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totala de 7.761.082 RON, reprezentand 83,329% din capitalul social al societatii, respectiv din
drepturile de vot in Adunarea Generala.

Actionari tip lista, persoane fizice si juridice in numar de 40, detin un numar de 1.552.300 actiuni,
reprezentdnd 16,667% din capitalul social al societatii, respectiv din drepturile de vot in
Adunarea Generala.

Administrarea si reprezentarea societatii este realizatd de catre STK Financial AFIA S.A.,
autorizata ca Administrator de fonduri de investitii alternative prin Autorizatia nr. 94/28.03.2018,
care detine un numar de 418 actiuni, cu o valoare nominala de 1 leu/actiune, reprezentand
0,004% din capitalul social al STK Properties S.A. Reprezentantul permanent al STK
FINANCIAL AFIA S.A. este dI Nicolae Pascu.

8. CONDUCEREA SOCIETATII

Administrarea si reprezentarea societatii este realizatd de catre STK Financial AFIA S.A,,
autorizata ca Administrator de fonduri de investitii alternative prin Autorizatia nr. 94/28.03.2019,
reprezentata de dl. Nicolae Pascu. Durata mandatului este de patru ani, data expirarii
mandatului fiind de 17.02.2026.

PASCU Nicolae, presedinte si director general
Presedinte si director general al STK Financial din 2005;

Manager al fondului de investitii STK Emergent, care s-a listat la Bursa de Valori Bucuresti
in 2008 si a devenit primul fond inchis de actiuni listat la categoria Fonduri.

Anterior 5 ani experienta pe piata de capital la SSIF BROKER CLUJ, in calitate de director
al Departamentului Operatiuni cu Firme si membru in comitetul de risc. A reusit cresteri
exponentiale ale portofoliilor clientilor si portofoliului propriu al societatii.

Masterat de statistica (Economie Cantitativa) la Facultatea de Stiinte Economice din Cluj-
Napoca in colaborare cu Université d’Orléans. Licentiat al aceleiasi facultati, sectia Banci
si Burse de Valori.
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ROSIANU Adrian, membru neexecutiv CA
Membru in Consiliul de Administratie al STK Financial AFIA din 2013;
Director general al firmei de brokeraj SSIF STK Trading Tn perioada 2007-2008;

Experienta anterioara in cadrul SSIF Broker Arad in calitate de broker si economist (2002-
2007);

Masterat in Piete Financiare si Burse de Valori la Universitatea Aurel Vlaicu din Arad,
2005-2006;

Diploma de Licenta in Stiinte Economice cu specializarea: Contabilitate si Informatica de
Gestiune, Universitatea de Vest, Timisoara, 1998-2002.

Prof. Dr. GAVRILETEA Marius-Dan, membru neexecutiv CA

Autorizat in calitate de membru in Consiliul de Administratie al STK Financial AFIA din 18
august 2021,

Prodecan si profesor la Facultatea de Business din cadrul Universitatii Babes-Bolyai Cluj-
Napoca (2020— prezent);

Director invatamant la distanta si frecventa redusa la Facultatea de Business din cadrul
Universitatii Babes-Bolyai Cluj-Napoca (2012- 2020);

Administratorul societatii GMD Agent de Asigurare SRL;

Coordonator a numeroase programe de formare, manager de proiecte internationale si
membru in comitete stiintifice;

Vicepresedinte — International Academy of Business and Economics (U.S.A.).
PASCU Cristina, director general adjunct

Director general adjunct al STK Financial din iulie 2016;

Director de marketing in cadrul societatii de administrare a investitilor STK Financial;

Membru in Consiliul de Administratie a firmei de brokeraj SSIF STK Trading in perioada
2007-2012;

Chartered Marketer din 2011, titlu acordat de The Chartered Institute of Marketing (CIM);

Professional Diploma in Marketing for Professional Services acordata de The Chartered
Institute of Marketing (CIM);

Absolventa a Universitatii Babes-Bolyai din Cluj-Napoca, 1994-1998.
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La data prezentului document STK Properties S.A. nu are angajati. Administrarea si
reprezentarea societatii este realizata de catre STK Financial AFIA S.A..

9. Detalii cu privire la angajatii Emitentului

10. SCURTA DESCRIERE A ULTIMELOR REZULTATE FINANCIARE
DISPONIBILE S| GRADUL DE INDATORARE AL SOCIETATII

Active imobilizate

Pe parcursul celor trei exercitii financiare prezentate in tabelul de mai jos STK Properties nu a
inregistrat imobilizari necorporale si financiare. La 31 decembrie 2018 si 2019 societatea a
raportat imobilizari corporale in valoare de 8.623.454 lei, valoare care a crescut la 11.071.392
la 31 decembrie 2020, reprezentand terenul pe care il detine compania. La 31 decembrie 2021
valoarea acestuia a ajuns la 14.670.335 lei.

Active circulante

Creantele au o scadenta de pana la 12 luni si reprezinta sumele pe care compania urmeaza sa
le primeasca. Acestea reprezinta creante in legatura cu bugetul asigurarilor sociale si bugetul
statului. La 31 decembrie 2018 STK Properties a raportat creante in valoare de 4.260 lei, la
finalul anului 2019 valoarea acestora a ajuns la 6.069 lei, iar la 31 decembrie 2020 a raportat
creante in valoare de 7.204 lei. La 31 decembrie 2021 valoarea creantelor societatii a fost de
8.666 lei.

Disponibilitatile banesti pe care compania le are efectiv la momentul raportarii, necesare pentru
activitatea curenta a societatii. La finalul anului 2021 valoarea disponibilitatilor banesti pe care
STK Properties le are a crescut la 21.905 lei, de la valoarea de 18.040 lei disponibila la 31
decembrie 2020.

La 31 decembrie 2021 valoarea totala a activelor societatii a fost de 14.700.906 lei. Valoarea
activelor totale a societatii STK Properties S.A. a crescut in 2020 cu 28%, ajungéand la valoarea
de 11.096.636 lei, de la valoarea de 8.665.148 lei raportata la finalul anului 2019.

Valoare activului net la 31.12.2021 era de 14.575.906 lei si la 31.12.2020 era de 10.992.352 lei.
Datoriile societatii

in ceea ce priveste valoarea datoriilor raportate de catre societate, pe parcursul celor trei ani
(2018, 2019, 2020) STK Properties a inregistrat doar datorii pe termen scurt a caror valoare s-
a mentinut constanta in 2018 si 2019, la 100.363, iar in 2020 a crescut usor la valoarea de
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104.284 lei. In anul 2021 valoarea datoriilor pe termen scurt s-a diminuat, ajungand la 100.000
lei. La 31 decembrie 2021 STK Properties a raportat datorii pe termen lung in valoare de 25.000
lei.

Datorita faptului ca societatea are un sold al datoriilor scazut, gradul de indatorare este
nesemnificativ.

Capitaluri proprii

Capitalul subscris varsat reprezinta aportul actionarilor la capitalul societatii. Pe parcursul celor
patru ani, 2018, 2019, 2020 si 2021 capitalul societatii a ramas neschimbat la valoarea de
7.761.500 lei

Rezervele din reevaluare reprezinta plusurile sau minusurile de valori economice rezultate din
reevaluarea activelor. In anul 2018 si 2020 valoarea acestora a fost de 913.374 lei. La 31
decembrie 2020 valoarea acestora crescut la 3.363.145 lei, iar la 31 decembrie 2021 au ajuns
la valoarea de 6.964.088 lei.

Rezervele constituie rezervele legale obligatorii ale companiei si alte tipuri de rezerve, cu
exceptia celor din reevaluare. Societatea a raportat rezerve in valoare de 20.122 lei pe parcursul
celor patru ani 2018, 2019, 2020 si 2021.

In ceea ce priveste pierderea reportata, aceasta reprezinta pierderea neacoperita din exercitiile
financiare precedente. La finalul anului 2021 societatea a inregistrat o pierdere reportata in
valoare de 152.416 lei.

31 Decembrie 31 Decembrie 31 Decembrie 31 Decembrie
RON 2018 2019 2020 2021
- auditate - - auditate - - auditate - - auditate -

Imobilizari necorporale

Imobilizari corporale 8,623,454 8,623,454 11,071,392 14,670,335
Imobilizari financiare - - - -
Total active imobilizate 8,623,454 8,623,454 11,071,392 14,670,335
Creante 4,260 6,069 7,204 8,666
Casa si conturi la banci 55,547 35,625 18,040 21,905
Total active circulante 59,807 41,694 25,244 30,571
Cheltuieli in avans 219 - - -
Total active 8,683,480 8,665,148 11,096,636 14,700,906
Datorii pe termen scurt 100,362 100,363 104,284 100,000
Datorii pe termen lung - - - 25,000
Capital 7,761,500 7,761,500 7,761,500 7,761,500
Rezerve din reevaluare 913,374 913,374 3,363,145 6,964,088
Rezerve 20,122 20,122 20,122 20,122
Profitul sau pierderea reportata (94,925) (111,879) (130,210) (152,416)
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31 Decembrie 31 Decembrie 31 Decembrie 31 Decembrie

RON 2018 2019 2020 2021

- auditate - - auditate - - auditate - - auditate -
fE’roﬂtu_I sau pierderea exercitiului (16,953) (18,332) (22,205) (17,388)
inanciar
Total capitaluri proprii 8,583,118 8,564,785 10,992,352 14,575,906

Sursa: Situatiile financiare ale societatii

Cifra de afaceri a companiei este zero deoarece se afla in stadiul de autorizare a proiectului
imobiliar, care o data cu finalizarea acestui proces vor putea fi demarate lucrarile de constructie,
iar astfel compania va putea inregistra venituri.

Cheltuielile de exploatare sunt aproximativ aceleasi in fiecare an: cheltuieli cu serviciile de
contabilitate, audit si taxe si impozite. Valoarea acestora raportata la 31 decembrie 2021 a fost
de 17.338 lei.

Luand in considerare activitatea companiei din prezent, societatea a inregistrat un rezultat net
negativ in perioada 2018-2021. La 31 decembrie 2021 pierderea companiei a fost de 17.388 lei.

31 Decembrie 31 Decembrie 31 Decembrie 31 Decembrie

2018 2019 2020 2021

RON - auditate - - auditate - - auditate - - auditate -
Cifra de afaceri neta - - - -
Total cheltuieli din exploatare 16,953 18,332 22,205 17,388
Rezultat operational (16,953) (18,332) (22,205) (17,388)
Rezultat financiar - - -

Rezultat brut (16,953) (18,332) (22,205) (17,388)
Rezultat net (16,953) (18,332) (22,205) (17,388)

Sursa: Situatiile financiare ale societatii

11. DECLARATIE REFERITOARE LA POLITICA SiI PRACTICA PRIVIND
PROGNOZELE

La data prezentului Memorandum, Societatea nu are implementata o politica formalizata privind
prognozele, dar isi stabileste previziuni anuale privind stadiul de dezvoltare a proiectului.
Totodata, aceste previziuni sunt adaptate si revizuite periodic in functie de contextul economic
si @ mediului in care activeaza societatea. O data ce procesul de listare se va finaliza, STK
Properties va informa periodic piata cu privire la evolutia proiectului Green Square si a activitatii
de dezvoltare a societatii.



STK

il

Previziunile privind viitorul sunt realizate pe baza informatiile curente, dar si pe diverse procese
interne rezonabile. Ulterior previziunile sunt aprobate de catre Administratorul Unic.

12. DECLARATIE REFERITOARE LA POLITICA SI PRACTICA PRIVIND
DIVIDENDELE

STK Properties are ca obiectiv dezvoltarea proiectului imobiliar Green Square. Vanzarile se vor
derula in perioada 2023-2027. in functie de nevoile de finantare, societatea isi va stabili politica
privind dividendele.

13. DESCRIEREA PLANULUI DE DEZVOLTARE A AFACERII

Fondurile atrase in urma desfasurarii plasamentului privat, in suma de 3.492.675 lei, vor fi
directionate catre dezvoltarea proiectului imobiliar Green Square din cartierul Buna Ziua, Cluj-
Napoca. Prin intermediul acestui proiect se vor construi: 240 apartamente de 1, 2 si 3 camere
in suprafata totala de aproximativ 18.500 mp., parc (va fi cedat primariei Cluj-Napoca), zona
comerciald, 2,200 mp teren alocat pentru constructia unei crese de 1,500 mp care va fi cedata
primariei Cluj-Napoca si 520 parcari. Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) pentru
constructia noilor apartamente este 0,95 adica populatia nou atrasa in zona este similara zonelor
de case.

14. INFORMATII CU PRIVIRE LA OFERTE DE VALORI MOBILIARE
DERULATE IN PERIOADA DE 12 LUNI ANTERIOARA LISTARII

In perioada 21.03.2022 — 31.03.2022 s-a derulat operatiunea de majorarea de capital social cu
aport in numerar, prin emisiunea de actiuni noi, conform cu prevederile Hotararii AGEA nr. 2 din
25.02.2022 publicatd in M. Oficial Partea IV nr. 1236/25.03.2022. in cadrul plasamentului au
subscris un numar de 40 de investitori, dintre care 7 sunt profesionali si 33 de retail. Din numarul
total, 5 sunt peroane juridice si 35 sunt peroane fizice. Astfel, in cadrul plasamentului privat au
fost subscrise un numar de 1.552.300 actiuni la pretul de subscriere de 2,25 lei/actiune. Valoa-
rea fondurilor atrase de catre companie fiind de 3.492.675 lei.
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Valoarea capitalizarii anticipate rezultatd in urma derularii plasamentului privat este de

20.956.050 lei, compusa din numarul total de actiuni emise de societate 9.313.800, la pretul
oferit spre subscriere de 2,25 lei/actiune.

15. SOCIETATI AFILIATE S| PROCENTUL DE ACTIUNI DETINUTE

Investitorii fondului STK Financial AFLA 5S4
100% Administrator

STK EMERGENT

v v

. Emergent Real
STK Properties SA Estate SA
56.5%" 435%"

!

Teren Buna Ziua 19.262 mp
Proiectul Green Square
36.000 mp

“Procentele rezultd din repartizarea corpurilor A si B ale proiectului,

respectiv corpul A pentru STK Properties si corpul B pentru
Emergent Real Estate
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16. IMPLEMENTAREA PRINCIPIILOR DE GUVERNANTA CORPORATIVA

APLICABILE SMT

Principiile de guvernanta corporativa implementate de Emitent la data prezentului document

includ:
. N - « Nu R .
Cerinte de indeplinit Respecta . | Mod deindeplinire
respecta
A. Responsabilitati ale Consiliului de Administratie/Admi-
nistratorului Unic
A.1. Societatea trebuie sa detind un regulament intern al Consi- Administratorul
liului care sa includa termeni de referinta cu privire la Consiliu si Unic, STK Financial
la functiile de conducere cheie ale societatii. Administrarea con- X AFIA S.A. aimple-
flictului de interese la nivelul Consiliului trebuie, de asemenea, mentat proceduri in
sa fie tratat in regulamentul Consiliului acest sens.
A.2. Orice alte angajamente profesionale ale membrilor Consili- -
o . " . . Administratorul
ului, inclusiv pozitia de membru executiv sau neexecutiv al Con- . . .
S e A1 R Unic, STK Financial
siliului in alte societati (excluzand filiale ale societatii) si institutii X y
) . ‘ . NN ’ AFIA S.A respecta
non-profit, vor fi aduse la cunostinta Consiliului Thainte de nu- “
o . S aceasta prevedere.
mire si pe perioada mandatului.
A.3. Fiecare membru al Consiliului va informa Consiliul cu pri-
vire la orice legatura cu un actionar care detine direct sau indi-
rect actiuni reprezentand nu mai putin de 5% din numarul total X
de drepturi de vot. Aceasta obligatie are Tn vedere orice fel de
legatura care poate afecta pozitia membrului respectiv pe as-
pecte ce tin de decizii ale Consiliului.
L . Emitentul Tsi asuma
A.4. Raportul anual trebuie sa informeze daca a avut loc o eva- . ’
I . . o publicarea acestor
luare a Consiliului, sub conducerea presedintelui. Trebuie sa X . on
o N ; S informatii in cadrul
contina, de asemenea, numarul de sedinte ale Consiliului. i
’ ’ ’ raportului anual.
A.5. Procedura privind cooperarea cu Consultantul Autorizat
pentru o perioada in care aceasta cooperare este aplicabila va X
contine cel putin urmatoarele:
A.5.1. Persoana de legatura cu Consultantul Autorizat; X
A.5.2. Frecventa Tntalnirilor cu Consultantul Autorizat, care va fi
cel putin o data pe luna si ori de cate ori evenimente sau infor-
matii noi implica transmiterea de rapoarte curente sau perio- X

dice, astfel incat Consultatul Autorizat sa poata fi consultat;
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A.5.3. Obligatia de a informa Bursa de Valori Bucuresti cu pri-
vire la orice disfunctionalitate aparuta in cadrul cooperarii cu
Consultantul Autorizat, sau schimbarea Consultantului Autori-
zat.

B. Sistemul de Control Intern

B.1. Consiliul va adopta o politica astfel incéat orice tranzactie a
societatii cu o filiala reprezentand 5% sau mai mult din activele
nete ale societatii, conform celei mai recente raportari financi-
are, sa fie aprobata de Consiliu.

Emitentul va imple-
menta aceasta poli-
tica.

B.2. Auditul intern trebuie sa fie realizat de catre o structura or-
ganizatorica separata (departamentul de audit intern) din cadrul
societatii sau prin serviciile unei terte parti independente, care
va raporta Consiliului, iar, in cadrul societatii, ii va raporta direct
Directorului General.

C. Recompense echitabile si motivare

C.1. Societatea va publica in raportul anual o sectiune care va
include veniturile totale ale membrilor Consiliului si ale directo-
rului general aferente anului financiar respectiv si valoarea to-
tald a tuturor bonusurilor sau a oricaror compensatii variabile si,
de asemenea, ipotezele cheie si principiile pentru calcularea ve-
niturilor mentionate mai sus.

Emitentul Tsi asuma

publicarea castor in-

formatii in cadrul ra-
portului anual.

D. Construind valoare prin Relatia cu Investitorii

D.1. Suplimentar fatd de informatiile prevazute in prevederile le-
gale, pagina de internet a societétii va contine o sectiune dedi-
cata Relatiei cu Investitorii, atat in limba romana cat si in limba
engleza, cu toate informatiile relevante de interes pentru investi-
tori, incluzéand:

Emitentul va imple-
menta o astfel de
sectiune dedicata

Relatiei cu Investito-

rii.

D.1.1. Principalele regulamente ale societatii, Tn particular actul
constitutiv si regulamentele interne ale organelor statutare

Emitentul va publica
regulamentele cheie
pe site-ul acestuia.

D.1.2. CV-urile membrilor organelor statutare

Emitentul va publica
CV-urile persoane-
lor din conducerea
companiei pe site-ul
acestuia.

D.1.3. Rapoartele curente si rapoartele periodice

Rapoartele curente
si periodice ale Emi-
tentului vor fi dispo-
nibile pe site-ul
acestuia.
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D.1.4. Informatii cu privire la adunarile generale ale actionarilor:
ordinea de zi si materialele aferente; hotararile adunarilor gene-
rale

Emitentul va publica
pe informatiile cu
privire la adunarile
generale pe site-ul
acestuia.

D.1.5. Informatii cu privire la evenimente corporative precum
plata dividendelor sau alte evenimente care au ca rezultat obti-
nerea sau limitari cu privire la drepturile unui actionar, incluzand
termenele limita si principiile unor astfel de operatiuni

Evenimentele cor-
porative importante
vor fi publicate pe
site-ul acestuia si
vor fi transmise ca-
tre BVB printr-un ra-
port curent.

D.1.6. Alte informatii de naturd extraordinara care ar trebui fa-
cute publice: anularea/ modificarea/ initierea cooperarii cu un
Consultant Autorizat; semnarea/ refnnoirea/ terminarea unui
acord cu un Market Maker

Daca este cazul,
aceste informatii vor
fi publicate pe site-
ul Emitentului si vor

fi transmise catre
BVB printr-un raport

curent.

D.1.7. Societatea trebuie sa aiba o functie de Relatii cu Investi-
torii si sa includa in sectiunea dedicata acestei functii, pe pagina
de internet a societatii, numele si datele de contact ale unei per-
soane care are capacitatea de a furniza, la cerere, informatiile
corespunzatoare

Emitentul va publica
pe site-ul acestuia
numele si datele de
contact a persoanei
de legatura pentru
relatia cu Investito-
rii.

D.2. O societate trebuie sa aiba adoptata o politica de dividend
a societatii, ca un set de directii referitoare la repartizarea profi-
tului net, pe care societatea declara ca o va respecta. Principiile
politicii de dividend trebuie sa fie publicate pe pagina de internet
a societatii.

Politica de dividend
a societatii va fi
publicata pe site-ul
acesteia.

D.3. O societate trebuie sa aiba adoptata o politica cu privire la
prognoze si daca acestea vor fi furnizate sau nu. Prognozele re-
prezinta concluziile cuantificate ale studiilor care vizeaza deter-
minarea impactului total al unei liste de factori referitori la o peri-
oada viitoare (asa-numitele ipoteze). Politica trebuie sa prevada
frecventa, perioada avuta in vedere si continutul prognozelor.
Prognozele, daca sunt publicate, vor fi parte a rapoartelor anu-
ale, semestriale sau trimestriale. Politica cu privire la prognoze
trebuie sa fie publicatd pe pagina de internet a societatii.

Emitentul va publica
pe site-ul acestuia
politica privind
prognozele.

D.4. O societate trebuie sa stabileasca data si locul unei adu-
nari generale astfel incat sa permita participarea unui numar cat
mai mare de actionari.

Emitentul va publica
data si locul aduna-
rilor generale pe
care le va organiza.
Acestea urménd sa
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aiba loc in zile lu-
cratoare.

D.5. Rapoartele financiare vor include informatii atat in romana Emitentul va publica
cat si in engleza, cu privire la principalii factori care influenteaza X rapoartele financi-
schimbari la nivelul vanzarilor, profitului operational, profitului are atat in romana,
net sau orice alt indicator financiar relevant. cat si in engleza.
D.6. Societatea va organiza cel putin o intéalnire/ conferinta tele- Emitentul va orga-
fonica cu analisti si investitori, in fiecare an. Informatiile prezen- niza cel putin o in-
tate cu aceste ocazii vor fi publicate in sectiunea Relatii cu In- X talnire/conferinta cu
vestitorii de pe pagina de internet a societatii, la momentul res- investitorii In fiecare
pectivei intalniri/ conferinte telefonice an.

1/. FACTORI DE RISC

Riscuri legate de activitatea societatii

Riscuri economice generale - activitatea Societatii poate fi influentatd de schimbarile
economice. Un mediu economic instabil poate avea efecte negative semnificative asupra
activitatii, asupra performantei si pozitiei financiare pe care o are societatea.

Riscul fiscal si juridic — activitatea societatii este guvernata de legislatia din Roméania. Cu toate
ca legislatia din Romania a fost in mare parte armonizata cu legislatia Uniunii Europene, pot
aparea oricand modificari ulterioare, respectiv pot fi introduse legi si regulamente noi, care pot
produce efecte asupra activitatii companiei. Legislatia din Romania este adesea neclara, supusa
unor interpretari si implementari diferite si modificari frecvente. Atat modificarea legislatiei fiscale
si juridice, céat si eventualele evenimente generate de aplicarea acestora se pot concretiza in
posibile amenzi sau procese intentate companiei, care pot impacta activitatea Emitentului.

Riscul de pret — reprezinta riscul ca pretul de piata al produselor si serviciilor pe care compania
trebuie sa le achizitioneze in vederea dezvoltarii proiectului sa fie mult prea ridicate, incat sa
devina nerentabile Tn momentul finalizarii din cauza contractelor de vanzare incheiate inca din
faza de constructie.

Riscul cu forta de munca — lipsa fortei de munca specializata si calificata in domeniul
constructiilor ar putea limita perspectivele de dezvoltare a proiectului imobiliar pe care il va
dezvolta societatea.

Riscuri cu privire la procesul de avizare a proiectului imobiliar — activitatea de dezvoltare a
proiectului imobiliar ar putea fi intarziata, respectiv ar putea fi angajate costuri suplimentare ca
urmare a procesului de avizare si autorizare.
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Riscul cu privire la termenii si conditiile avute in vedere in activitatea de pre-vanzare —
veniturile obtinute in urma incheierii contractelor de pre-vanzare pot suferi modificari ca urmare
a unor posibile retrageri a cumparatorilor si a denuntarii contractelor din motive care pot fi
atribuite fie clientilor, fie din cauze exterioare, punand societatea in situatia de a restitui clientilor
fondurile primite in avans sau renegocierea conditiilor contractuale.

Riscuri cu privire la materialele si serviciile furnizare de terti — furnizorii cu care va colabora
societatea ar putea intrerupe furnizarea produselor si serviciilor, ar putea practica preturi
necompetitive sau ar putea furniza servicii si produse de o calitate mai slaba, ceea ce ar crea
probleme tehnice si ar conduce la pierderea clientilor.

Riscuri de securitate si sanatate in munca — posibile accidente de munca pe parcursul
activitatii de dezvoltare imobiliara ar putea conduce la sanctiuni si daune semnificative.
Respectarea cerintelor in domeniul securitatii, sanatatii si sigurantei operationale si ocupationale
este importanta pentru activitatea societatii, de aceea isi va adapta practicile in functie de
modificarile legislative impuse in acest domeniu.

Riscul de cash-flow — acesta reprezinta riscul ca Societatea sa nu-si poata onora obligatiile de
plata la scadenta. Societatea va aplica o politica prudenta de gestionare a acestui risc pentru
mentinerea unui nivel suficient de ridicat al lichiditatilor disponibile.

Riscul de lichiditate — determinat de incapacitatea societatii de a-si indeplini obligatiile la
scadenta, depinzand si de conditiile de acces la finantare si alte surse de lichiditati. Totodata,
terenurile si proprietatile imobiliare sunt relativ lipsite de lichiditate, ceea ce poate limita
semnificativ disponibilitatile de lichiditate financiara.

Riscul generat de litigiile societatii — chiar daca Emitentul acorda o atentie sporita respectarii
tuturor prevederilor legale, in contextul procesului de autorizare a proiectului imobiliar, dar in
ceea ce priveste activitatea companiei in ansamblu, societatea este supusa riscului generat de
litigii si de late proceduri judiciare. La data prezentului document societatea nu are litigii.

Riscuri generate de stadiul de dezvoltare al proiectului imobiliar — exista un nivel ridicat de
incertitudine in primele etape ale unui proiect, in acelasi timp trebuie luate multe decizii privind
activitatea societatii. Aceste decizii au un impact semnificativ asupra succesului proiectului. Prin
urmare, este imperativ ca riscurile potentiale sa fie identificate, evaluate si acceptate de la
inceputul oricarui proiect.

Riscul pandemic — impactul pandemiei asupra economiei este considerat a fi unul negativ
deoarece poate induce recesiuni care s-ar putea intinde pe o perioada scurta de timp, pana la
un an, sau pe perioade mai lungi de timp, de peste un an.

Alte riscuri - Investitorii potentiali ar trebui sa ia in considerare faptul ca riscurile prezentate
anterior sunt cele mai importante riscuri de care compania are cunostinta la momentul redactarii
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documentului. Totusi, riscurile prezentate Tn aceasta sectiune nu includ, in mod obligatoriu, toate
acele riscuri asociate activitatii Societatii, iar aceasta nu poate garanta faptul ca ea cuprinde
toate riscurile relevante. Pot exista si alti factori de risc si incertitudini de care compania nu are
cunostinta la momentul redactarii documentului si care pot modifica in viitor rezultatele efective,
conditiile financiare, performantele si realizarile societatii si pot conduce la o scadere a pretului
actiunilor companiei. De asemenea, investitorii ar trebui sa intreprinda verificari prealabile
necesare in vederea intocmirii propriei evaluari a oportunitatii investitiei. Prin urmare, decizia
potentialilor investitori, daca o investitie in instrumentele financiare emise de catre societate este
adecvata, ar trebui sa fie luata in urma unei evaluari atente atéat a riscurilor implicate, cat si a
celorlalte informatii referitoare la emitent, cuprinse sau nu in acest document.

Riscuri generale privind actiunile
Evaluarea Oportunitatii Investitiei

Fiecare potential investitor in Actiuni trebuie sa stabileasca, in baza propriei sale analize
independente si/sau a recomandarilor profesionale pe care le considera adecvate in conditiile
date, oportunitatea investitiei sale.

Fiecare potential investitor ar trebui, in special:

a) sa dispuna de cunostinte suficiente si de experienta pentru a realiza o evaluare semnificativa
a Actiunilor, a avantajelor si riscurilor pe care le presupune investitia in Actiuni si a informatiilor
continute in Document sau in orice supliment al acestuia;

b) sa aiba acces la, si sa detina informatiile necesare cu privire la metodele si instrumentele
analitice adecvate pentru a evalua, in contextul situatiei sale financiare specifice, o investitie in
Actiuni si impactul Actiunilor asupra portofoliului sdu general de investitii;

c) sa dispuna de suficiente resurse financiare si de lichiditati pentru a suporta toate riscurile unei
investitii in Actiuni;

d) sa inteleaga pe deplin termenii Actiunilor si sa fie familiarizat cu modul in care evolueaza
orice indici si piete financiare relevante; si

e) sa poata sa evalueze (fie pe cont propriu, fie asistat de un consultant financiar) posibilele
scenarii privind factorii economici, rata dobanzii si alti factori care pot afecta investitia precum si
capacitatea sa de a suporta riscurile aferente.

Regimul fiscal - potentialii cumparatori si vanzatori de Actiuni ar trebui sa aiba in vedere ca li
se poate cere sa plateasca impozite sau alte taxe documentate sau comisioane, in conformitate
cu legile si practicile din Romania. Potentialilor investitori li se recomanda sa nu se bazeze doar
pe informatiile de natura fiscala continute in Prezentul Document de Prezentare, ci sa apeleze
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la proprii consultanti in legatura cu obligatiile lor fiscale specifice aplicabile achizitiei, detinerii
sau vanzarii de Actiuni. Doar acesti consultanti sunt in masura sa aprecieze in mod corect
situatia particulara a fiecarui potential investitor. Aceasta analiza cu privire la investitie se impune
a fi coroborata cu sectiunile privind regimul fiscal din acest document.

Modificari legislative - conditiile Actiunilor (inclusiv orice obligatii necontractuale care rezulta
din acestea sau in legatura cu acestea) se bazeaza pe legile relevante in vigoare la data acestui
Document de Prezentare. Nu se pot oferi asigurari in ceea ce priveste impactul oricarei posibile
hotarari judecatoresti sau modificari legislative sau aplicari ori interpretari oficiale ale unor astfel
de legi sau practici administrative ulterioare Documentului de prezentare.

Riscul investitiei directe in actiuni - Investitorii ar trebui sa fie constienti asupra riscului asociat
cu o investitie directa in actiuni, care este mult mai mare decéat riscul asociat unei investitii in
titluri de stat sau participatii in fonduri de investitii, avand in vedere caracterul volatil al pietelor
de capital si preturilor actiunilor.

Riscul asociat cu listarea actiunilor Societatii pe piata AeRO - SMT — pretul viitor per actiune
si lichiditatea tranzactiilor Pretul actiunilor si lichiditatea tranzactiilor pentru societatile listate pe
SMT depinde de numarul si marimea ordinelor de cumparare si vanzare plasate de investitori.
Nu poate exista nicio garantie asupra pretului viitor al actiunilor Societatii dupa debutul pe piata
AeRO - SMT si nicio garantie asupra lichiditatii acestora. Nu este posibil sa se garanteze faptul
ca un investitor care cumpara actiunile va putea sa le vanda oricand, la un pret satisfacator.

Actiunile pot sa nu fie tranzactionate in mod activ - ulterior admiterii la tranzactionare in
cadrul AeRO - SMT — Sistemului Multilateral de Tranzactionare operat de Bursa de Valori
Bucuresti, este posibil ca Actiunile sa nu aiba o piata de tranzactionare definita si, de asemenea,
este posibil ca o asemenea piata sad nu se dezvolte niciodata. Daca, totusi, se va dezvolta o
piata de tranzactionare, este posibil ca aceasta sa nu fie foarte lichida. Prin urmare, este posibil
ca investitorii sa nu reuseasca sa-si vanda Actiunile cu usurinta sau la preturi care sa le asigure
un randament comparabil cu cel obtinut in cazul unor investitii similare, care au dezvoltat o piata
secundara. Nu exista nicio garantie ca Actiunile, chiar si in cazul in care se asteapta sa fie listate
la BVB, vor fi tranzactionate in mod activ, si in caz contrar, o astfel de situatie ar fi de natura sa
determine o crestere a volatilitatii pretului si/sau sa aiba un impact nefavorabil asupra pretului
Actiunilor. Faptul ca Actiunile emise ar putea fi admise la tranzactionare pe AeRO - SMT nu
garanteaza tranzactionarea in mod activ a acestora.

Valoarea de piata a Actiunilor — valoarea Actiunilor depinde de o serie de factori
interdependenti care includ evenimente economice, financiare si politice care au loc in Roménia
sau in alta parte din lume, inclusiv factori care afecteaza pietele de capital in general si bursele
de valori pe care se tranzactioneaza Actiunile. Pretul la care un detinator de Actiuni va putea sa
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vanda Actiunile ar putea contine o reducere din pretul de cumparare platit de respectivul
cumparator, ce ar putea fi substantiala.

18. PLANURI LEGATE DE OPERATIUNI VIITOARE PE PIATA DE CAPITAL

Atragerea unor surse de finantare suplimentare, precum si derularea unor operatiuni corporative
prin intermediul pietei de capital va fi luata in considerare in viitor, acestea fiind stabilite in functie
de nevoile companiei si de stadiul de dezvoltare.

19. Auditorul financiar al Emitentului

Auditorul societatii STK Properties S.A. este societatea comerciala EURO AUDIT SRL, per-
soana juridica romana, avand sediul in Cluj Napoca, Aleea Inau nr.2A, inmatriculata la O.R.C.
de pe langa Tribunalul Cluj sub nr. J/12/1413/1993, CUI RO 3765059, reprezentata de domnul
POPA IOAN, in calitate de Administrator.
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1. SINTEZA REZULTATELOR FINANCIARE STK PROPERTIES S.A. —

CONTUL DE PROFIT SI PIERDERE

31 Decembrie

31 Decembrie

31 Decembrie

31 Decembrie

2018 2019 2020 2021
RON - auditate - - auditate - - auditate - - auditate -
Cifra de afaceri neta - - - -
Total cheltuieli din ex- 16,953 18,332 22.205 17,388
ploatare
Rezultat operational (16,953) (18,332) (22,205) (17,388)
Rezultat financiar - - -
Rezultat brut (16,953) (18,332) (22,205) (17,388)
Rezultat net (16,953) (18,332) (22,205) (17,388)

Sursa: Situatiile financiare ale societatii

2. SINTEZA POZITIEI FINANCIARE STK PROPERTIES S.A. — BILANTUL

31 Decembrie

31 Decembrie

31 Decembrie

31 Decembrie

2018 2019 2020 2021

RON - auditate - - auditate - - auditate - - auditate -
Active imobilizate 8,623,454 8,623,454 11,071,392 14,670,335
Active circulante 59,807 41,694 25,244 30,571
Cheltuieli in avans 219 - - -
Total activ 8,683,480 8,665,148 11,096,636 14,700,906
Capitaluri proprii 8,583,118 8,564,785 10,992,352 14,575,906
?;teo_”' total, din 100,362 100,363 104,284 125,000

sub un an 100,362 100,363 104,284 100,000

peste un an - - - 25,000
Provizioane - - - -
Venituri Tn avans - - - -
Total pasiv 8,683,480 8,665,148 11,096,636 14,700,906

Sursa: Situatiile financiare ale societatii
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3. PROIECTII FINANCIARE 2022-2027

Bugetul de venituri si cheltuieli aferent anului 2022 a fost aprobat prin Hotararea AGOA nr.
3/25.03.2022. STK Properties are in plan dezvoltarea si finalizarea proiectului comun cu
Emergent Real Estate pana in 2027. Pentru anii 2023 — 2027 sunt disponibile proiectiile
financiare pe care Societatea le-a realizat, urméand ca acestea sa fie aprobate in fiecare an in
functie de evolutia proiectului imobiliar.

Suprafata construita supraterana a proiectului este de 36.000 mp. Proiectul cuprinde 2 corpuri
de cladiri, ambele cu parcari subterane, spatii comerciale la parter si mezanin si rezidential la
etajele superioare. Un corp de cladire revine STK Properties din care aproximativ 20.000 mp
construiti sunt supraterani.

Proiectiile financiare pornesc de la urmatoarele ipoteze:

PUZ-ul va fi obtinut in anul 2022 si autorizatia de constructie in 2023,

Proiectul nu va suferi modificari semnificative fata de forma actuala aflata in proces de
autorizare,

Costul total este previzionat la 30 mil. euro, din care aprox. 17 mil. reprezinta costul
aferent corpului STK Properties,

Tendintele de pe piata imobiliara se vor mentine si in urmatorii ani,

Vénzarile se vor derula in perioada 2023-2027 la un pret mediu de aproximativ 1.750
euro/mp construit,

Atragere de capital de 1.8 mil euro in 2023,

Finantare partiala din avansuri prin vanzari efectuate pe toata perioada de executie a
proiectului,

Finantare bancara sau din obligatiuni la un cost de max. 8% in euro,

Recunoasterea anuala a profiturilor in concordanta cu gradul de realizare a proiectului
si cu preturile medii de vanzare realizate.

EUR

2022 2023 2024 2025 2026 2027 Total
Majorare capital 698,991 | 1,773,550 -
Incasari din vanzari 394,043 | 3,044,877 | 4,342,433 | 6,093,735 | 21,190,755 | 35,065,844
Finantare
credit/obligatiuni 8% 2,000,000 (2,000,000) -
Dobanda de plata 160,000 160,000 160,000 80,000 560,000
Cheltuieli proiect 169,933 | 2,548,996 | 3,511,950 | 3,511,950 | 3,511,950 | 3,738,527 | 16,993,305
EBIT estimat (169,933)| 1,391,434 | 2,836,520 | 3,967,570 | 4,491,633 | 5,555,315 | 18,072,539
EBT estimat (169,933)| 1,231,434 | 2,676,520 | 3,807,570 | 4,411,633 | 5,555,315
Impozit 16% - 169,840 428,243 609,211 705,861 888,850 | 2,802,006
Profit net estimat (169,933)| 1,061,594 | 2,248,277 | 3,198,358 | 3,705,772 | 4,666,464 | 14,710,532
Cash flow 529,058 | 1,288,757 | (1,055,316) 61,272 (204,076)| 16,563,378 | 17,183,074
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Proiectiile financiare pot fi afectate negativ de conditile efective de piata de la momentul
realizarii proiectului in ce priveste costurile si veniturile realizate, precum si de riscurile care
decurg din procesul de autorizare (o varianta mai dezavantajoasa aprobata, prelungirea

perioadei de aprobare, etc.)

3. Hotararea AGEA privind emisiunea si listarea

4. Actul constitutiv actualizat

5. Ultima situatie financiara anuala auditata si Raportul auditorului
financiar independent




STK PROPERTIES S.A.

Nicolae Pascu, Administrator

S.S.I.F. BRK FINANCIAR GROUP S.A.

Razvan Rat,Director General Adjunct
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Hotararea Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor
STK PROPERTIES SA
nr. 2/25.02.2022

Adunarea Generala Extraordinara a Actionarilor STK PROPERTIES SA, cu sediul social
in Cluj-Napoca, str. Mihai Veliciu, nr. 3, jud. Cluj, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului
de pe langa Tribunalul Cluj sub nr. J12/4439/2007, CUI 22570355, intrunita in sedinta in data de
15.02.2022, in prezenta actionarilor reprezentand 100% din capitalul social

Actionarii in unanimitate au hotirat urmaétoarele:

HOTARASC:

1. Se aproba majorarea capitalului social al STK PROPERTIES SA cu valoarea de maxim
1.552.300 lei, respectiv de la valoarea actuala de 7.761.500 lei la valoarea de 9.313.800 lei, prin
emiterea unui numar maxim de 1.552.300 actiuni noi ordinare, fiecare cu o valoare nominala de 1
leu .

Majorarea se va realiza prin aport in numerar din partea investitorilor participanti in cadrul
plasamentului privat de actiuni care va fi derulat de companie. Pretul de subscriere este de 2,25
lei/actiune din care 1,25 lei/actiune reprezinta primd de emisiune.

Prin prezentul document, toti actionarii renuntd in mod expres la dreptul de preemtiune prevazut
in Actul Constitutiv al societatii si sunt de acord cu modificarea structurii actionariatului,
realizata in conformitate cu prezenta hotarare AGEA.

2. Se imputerniceste dl Pascu Nicolae, reprezentant permanent al administratorului persoana
juridica, cu posibilitate de substituire, sa selecteze consultantul autorizat/intermediarul
plasamentului privat, sa negocieze clauzele contractuale si sa semneze toate documentele
necesare, in relatia cu toate partile implicate, in vederea incheierii cu succes a plasamentului.

3. Tn urma finalizarii plasamentului privat, se aproba modificarea Actului Constitutiv, respectiv,
cifrele exacte reprezentand valoarea capitalului social si numarul actiunilor nominative, ordinare
si In forma dematerializata vor fi completate ulterior, urmand ca aceasta forma a Actului
Constitutiv sa intre Tn vigoare ulterior inchiderii plasamentului privat.

4. Actul Constitutiv nu va contine cota de participare a actionarilor, numarul actiunilor detinute
de fiecare actionar fiind evidentiat in Registrul Actionarilor. Pentru claritate se elimind orice
mentiune din Actul Constitutiv cu privire la cota si numarul de actiuni detinute de actionari,
aceste informatii fiind cuprinse in Registrul Actionarilor, astfel, societatea va avea un actionariat
de tip lista.

5. Se aproba admiterea actiunilor emise de catre Societate la tranzactionarea pe Sistemul
Multilateral de Tranzactionare administrat de Bursa de Valori Bucuresti S.A. (“BVB”) si
mandatarea dlui Pascu Nicolae, reprezentant permanent al administratorului persoana juridica sa
stabileasca data, structura si conditiile listarii si, Tn general, sa efectueze toate demersurile si
formalitatile necesare, solicitate de orice institutie, inclusiv Autoritatea de Supraveghere



Financiara, Bursa de Valori Bucuresti, Depozitarul Central, Registrul Comertului, etc. pentru
aducerea la indeplinire a hotararii astfel adoptate.

6. Se aproba eliminarea Statutului Societatii Comerciale STK Properties S.A., parte a Actului
Constitutiv actual si modificarea structurii Actului Constitutiv conform cu forma propusa in
Anexa 1. Actul Constitutiv actualizat a prezentei hotarari, urmand ca aceasta forma a Actului
Constitutiv sa intre in vigoare ulterior inchiderii plasamentului privat.

7. Se aproba Tmputernicirea dl Pascu Nicolae, reprezentant permanent al administratorului
persoana juridicd., sa actioneze in numele si pe seama Societatii si actionarilor Societatii, cu
putere si autoritate depline pentru a semna orice documente, declaratii si cereri si pentru a
Tndeplini toate formalitatile necesare pentru inregistrarea la autoritatile competente (inclusiv, dar
fara a se limita la Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Cluj) a noii structuri a
actionariatului si a capitalului social al Societatii, precum si a celorlalte modificari corporative
aprobate prin prezenta hotarare.

8. Se aproba mandatarea domnului Pascu Nicolae, reprezentant permanent al administratorului
persoana juridica, sa indeplineascd toate formalitatile necesare pentru punerea in aplicare a
prezentei hotarari.

9. Se aproba mandatarea doamnei Polosan Georgeta-Cornelia pentru a indeplini formalitatile
necesare publicarii in Monitorul Oficial al Romaniei a prezentei hotarari si ridicarea incheierii si
a celorlalte acte aferente acesteia.

STK Financial AFIA SA
PASCU Nicolae

/M[g/"-’/ N |C0|ae Digitally signed

by Nicolae Pascu
Date: 2022.03.02

PasCU 11424310200
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ACTUL CONSTITUTIV ("Actul Constitutiv") AL
STK PROPERTIES S.A.

CAPITOLUL |

Dispozitii generale

Articolul 1. Denumirea legala si comerciald, forma juridica, legea aplicabila, sediul social si sedii secundare,

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.
1.6.

1.7.

2.1.

3.1.

durata

Denumirea legald si comerciald a societatii este STK PROPERTIES S.A.. in cuprinsul prezentului Act
Constitutiv, STK PROPERTIES S.A. va fi denumita "Societatea".

Societatea este o persoana juridicd romana, infiintata si functionand ca societate pe actiuni in
conformitate cu legile in vigoare din Romania si cu acest Act Constitutiv.

Sediul social al Societatii este situat in Romania, judetul Cluj, municipiul Cluj-Napoca, str. Mihai Veliciu,
nr. 3, inregistrat la Oficiul Registrului Comertului sub nr. J12/4439/2007, avand Cod Unic de nregistrare
22570355.

Societatea poate infiinta sucursale, filiale, agentii, puncte de lucru, cu respectarea conditiilor prevazute
de lege.

Societatea este inregistrata si functioneaza pe o perioada nelimitata.

Forma juridica a Societatii se poate schimba in oricare alta forma juridica prevazuta de lege, respectand
procedura de transformare, specificul formei juridice in care se transforma si procedurile de publicitate.

Orice factura, oferta, tarif, prospect sau alt document care emana de la Societate va preciza denumirea
Societatii, forma sa juridica, sediul social, numarul din registrul comertului, codul unic de Tnregistrare,
codul fiscal si capitalul social subscris si varsat.

CAPITOLULI

Obiectul de activitate al Societatii

Articolul 2. Domeniul si obiectul principal de activitate

Domeniul principal de activitate al Societatii este Dezvoltarea (promovarea) imobiliara — 411 (conform
Clasificarii Activitatilor din Economia Nationald - C.A.E.N.). Societatea are urmatorul obiect principal de
activitate, conform Clasificarii Activitatilor din Economia Nationalad (C.A.E.N.):

- 4110 (Dezvoltare (promovare) imobiliard)

Articolul 3. Activitati secundare

Societatea are urmatoarele obiecte secundare de activitate, conform (C.A.E.N.):



4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

- 6810 (Cumpararea si vanzarea de bunuri imobiliare proprii);
- 6820 (inchirierea si subinchirierea bunurilor imobiliare proprii sau inchiriate);
- 6831 (Agentii imobiliare);

- 6832 (Administrarea imobilelor pe baza de comision sau contract).

CAPITOLUL 11l

Capitalul social al Societatii

Articolul 4. Actionari, capitalul social si actiunile

Capitalul social subscris si varsat al Societatii este de 9.313.800 RON, integral subscris si varsat de
actionari, Tmpartit intr-un numar de 9.313.800 actiuni nominative, dematerializate, cu o valoare
nominala de 1 RON/actiune.

Actionarii Societatii sunt:

1. Actionarul STK Financial AFIA S.A., persoana juridica romana, cu sediul social in Cluj Napoca, str.
Mihai Veliciu nr 3, jud. Cluj, inregistrata la Registrul Comertului sub nr J12/2600/12.07.2005, CUI
17772595, autorizata ca Administrator de fonduri de investitii alternative prin Autorizatia nr.
94/28.03.2018, inscrisa in Registrul A.S.F. sub nr. PJRO7*AFIAA/120008, detinndnd un numar de
418 actiuni, a cate 1(un) lei fiecare, respectiv un aport de 418 lei reprezentand un procent de
0,004% din capitalul social al Societatii si care are o participare de 0,004% la profitul sau pierderile
Societatii.

2. Fondul STK Emergent inregistrat la A.S.F in calitate de Fond de Investitii Alternative destinat
investitorilor de retail (FIAIR) conform autorizatiei nr. 232/15.11.2021 si inscris in registrul A.S.F.
sub nr. CSCO9FIAIR/120013, detindnd un numar de 7.761.082 actiuni, a cate 1(un) lei fiecare,
respective un aport de 7.761.082 lei reprezentand 83,329% din capitalul social al Societatii si care
are o participare de 83,329% la profitul sau pierderile Societatii.

3. Actionari persoane fizice si juridice tip lista, detinand un numar de 1.552.300 actiuni, a cate 1(un)
lei fiecare, respective un aport de 1.552,300 lei reprezentand 16,667% din capitalul social al
Societatii si care are o participare de 16,667% la profitul sau pierderile Societatii. Datele de
identificare ale fiecarui actionar, aportul fiecaruia la capitalul social, numarul de actiuni detinut de
fiecare si cota de participare din totalul capitalului social sunt mentionate in lista actionarilor
Societatii va fi tinuta de catre depozitarul Central S.A., in conformitate cu legislatia aplicabila pietei
de capital si Codul Depozitarului Central.

Actiunile emise de Societate sunt indivizibile, nominative, ordinare, liber transferabile, emise in forma
dematerializata prin inscrierea n registrul actionarilor Societatii, pastrat de Depozitarul Central SA.

Fiecare actiune emisa de Societate si detinuta de un actionar (altul decat Societatea) confera un drept
de vot in adunarile actionarilor, cu exceptia cazului in care anumite drepturi de vot aferente actiunilor
sunt suspendate in conformitate cu legislatia aplicabild. Tn cazul in care la 0 anumitd adunare generald
exista drepturi de vot suspendate, drepturile de vot suspendate nu intra in calcul la stabilirea cvorumului
de prezenta si a majoritatii necesare pentru adoptarea hotararilor.

Actionarii participa la distribuirea beneficiilor si suporta pierderile Societatii proportional cu detinerile
acestora in capitalul social.

Detinerea actiunii implica adeziunea de drept la dispozitiile actului constitutiv.
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5.1

5.2

53

5.4

5.5

5.6

5.7

Actionarii au obligatia de a pastra confidentialitatea tuturor informatiilor care privesc activitatea si
operatiunile Societatii, cu exceptia cazului in care obligatia de dezvaluire este prevazuta de legea
aplicabila. Acestia nu pot da declaratii de presa, interviuri, opinii sau comunica in oricare alte modalitati,
in mass-media sau Tn mediul online pe oricare retele de socializare, cu privire la activitatea sau
operatiunile Societatii, fird aprobarea prealabild expresd a Administratorului Unic. Tn cazul nerespectérii
prezentei obligatii de confidentialitate, Societatea are dreptul de a solicita si obtine daune-interese
pentru prejudiciul produs de actionarul in cauza.

Actiunile Societatii sunt admise la tranzactionare pe Sistemul Multilateral de Tranzactionare administrat
de Bursa de Valori Bucuresti SA (BVB, AERO).

Articolul 4. Transferul actiunilor

Dreptul de proprietate asupra actiunilor Societatii se va transmite, dupa admiterea la tranzactionare a
Societatii, in conformitate cu reglementarile pietei de capital.

Actiunile sunt indivizibile cu privire la societate, care nu recunoaste decat un singur proprietar pentru o
actiune.

Actiunile sunt liber transferabile.

Articolul 5. Majorarea/reducerea capitalului social

Capitalul social al Societatii poate fi majorat prin hotararea adunarii generale extraordinare a actionarilor
Societatii in conformitate cu legislatia aplicabila.

Capitalul social al Societatii se poate majora prin emisiunea de actiuni noi sau prin majorarea valorii
nominale a actiunilor existente in schimbul unor noi aporturi in numerar si/sau in natura, in conditiile
legii. De asemenea, capitalul social va putea fi majorat prin incorporarea rezervelor, cu exceptia
rezervelor legale, precum si a beneficiilor sau primelor de emisiune, ori prin compensarea unor creante
certe, lichide si exigibile asupra Societatii cu actiuni ale acesteia.

Actiunile emise pentru majorarea capitalului social pot fi oferite spre subscriere in primul rand
actionarilor existenti, proportional cu numarul de actiuni pe care le poseda, acestia putandu-si exercita
dreptul de preferinta conform legii.

Capitalul social nu va putea fi majorat si nu se vor putea emite actiuni noi pana nu vor fi complet achitate
cele din emisiunea precedenta.

Actiunile nu pot fi emise la un pret de emisiune mai mic decat valoarea nominala a actiunilor. Cu toate
acestea actiunile pot fi emise cu prima de emisiune la un pret de emisiune mai mare decat valoarea
nominala sau la un pret de emisiune egal cu valoarea nominala.

Reducerea capitalului social se va realiza in baza unei hotararii a adunarii actionarilor in conformitate cu
prevederile legale aplicabile.

Hotararea de reducere a capitalului social va cuprinde motivele pentru care se face aceasta reducere si
procedeul ce va fi utilizat pentru efectuarea ei.



6.1.

6.2.

6.3.

CAPITOLUL IV

Adunarile Generale ale Actionarilor

Articolul 6. Tipurile de adunari, atributii

Organul de conducere al Societatii este adunarea generala a actionarilor ("AGA"). Adunarile generale ale
actionarilor sunt ordinare ("AGOA") si extraordinare ("AGEA").

Competentele AGOA sunt cele prevazute de lege, care includ:

a)

b)

c)

d)

f)

g)

dezbaterea, aprobarea sau modificarea situatiilor financiare anuale ale Societatii dupa analizarea
raportului administratorului si a raportului auditorului financiar;

alegerea si revocarea Administratorului prin denuntarea contractului de administrare si
management;

aprobarea modului de distribuire a dividendelor, daca este cazul, in conformitate cu politica generala
de dividende aprobata;

stabilirea remuneratiei administratorului;
evaluarea activitatii administratorului;

aprobarea bugetului de venituri si cheltuieli si a planului de afaceri pentru exercitiul fiscal urmator si
aprobarea oricaror modificari a acestora;

numirea si stabilirea duratei minime a contractului de audit financiar si revocarea auditorului
financiar, daca este cazul.

Competentele AGEA este de a adopta hotarari cu privire la urmatoarele aspecte, conform prevederilor
legale in vigoare:

a)
b)

c)
d)

e)

f)

g)
h)

i)

modificarea formei juridice a Societatii;
mutarea sediului social al Societatii in alta tara;
modificarea activitatii principale a Societatii;
reducerea capitalului social al Societatii;

fuziunea Societatii cu orice altd societate/cu orice alte societati sau divizarea/desprinderea Societatii,
cu exceptia cazului in care, potrivit legislatiei aplicabile, hotadrarea actionarilor pentru un anume tip
de fuziune sau divizare/desprindere nu este necesars;

lichidarea si dizolvarea Societatii;
conversia actiunilor dintr-o categorie in alta;

emisiunea de obligatiuni, respectiv principalii termeni comerciali (valoarea nominala maxima a
emisiunii, maturitatea maxima), urmand ca documentatia aferentd emisiunii si ceilalti termeni
comerciali sa fie stabiliti prin decizie a Administratorului unic;

conversia obligatiunilor dintr-o categorie in alta sau in actiuni;

alte aspecte care sunt incluse pe ordinea de zi a AGEA si intra in atributiile AGEA potrivit legii.
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Articolul 7. Convocarea AGA

AGA sunt convocate de Administrator ori de cate ori este necesar in conformitate cu legea si cu
prevederile prezentului Act Constitutiv. AGOA se intruneste cel putin o data pe an, in cel mult 4 luni de
la incheierea exercitiului financiar.

Convocarea poate fi facuta numai prin publicare in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a IV-a, si in unul
dintre ziarele de larga raspandire din localitatea in care se afla sediul Societatii sau din cea mai apropiata
localitate. Termenul de intrunire este ulterior cu cel putin 30 de zile de la data publicarii convocarii in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a IV-a.

Convocarea va cuprinde locul si data tinerii AGA, precum si ordinea de zi, cu aratarea explicita a tuturor
problemelor care vor face obiectul dezbaterilor AGA. Tn nstiintarea pentru prima AGA se va putea fixa
ziua si ora pentru cea de-a doua AGA, cand cea dintai nu s-ar putea tine. A doua AGA nu se poate intruni
in chiar ziua fixata pentru prima AGA. Termenul prevazut la art. 7.2 nu este aplicabil pentru a doua sau
pentru urmatoarea convocare a adundrii generale determinata de neintrunirea cvorumului necesar
pentru adunarea convocata pentru prima data, cu conditia ca prevederile legale sa fi fost respectate cu
ocazia primei convocari, pe ordinea de zi sa nu se fi adaugat niciun punct nou fata de prima convocare si
sa treaca cel putin 10 zile intre convocarea finala si data adunarii generale.

Administratorul convoaca de indata AGA, la cererea actionarilor reprezentand, individual sau impreuna,
cel putin 5% din capitalul social, dacé cererea cuprinde dispozitii ce intrd in atributiile AGA. In acest caz,
AGA va fi convocatd in 30 de zile si se va intruni in 60 de zile de la data inregistrarii cererii mai sus
mentionate la Societate.

Unul sau mai multi actionari reprezentand cel putin 5% din capitalul social al Societatii, pot solicita printr-
o cerere scrisd adresata Administratorului, completarea ordinii de zi comunicate catre acestia, cu noi
puncte, in termen de 15 zile de la data convocarii AGA in cauza.

Tn masura in care solicitarea de completare a ordinii de zi intruneste toate conditiile legale,
Administratorul va retransmite convocarea cu ordinea de zi completata in conformitate cu Art. 7.2 de
mai sus, cu cel putin 10 zile Tnainte de data stabilita pentru AGA indicata in convocator pentru prima
intrunire a AGA respectiva.

Actionarii reprezentand intreg capitalul social vor putea, daca nici unul dintre ei nu se opune, sa tina o
AGA si sd ia orice hotarare de competenta AGA, fara respectarea formalitatilor cerute pentru convocarea
ei, inclusiv prin teleconferintd. in cazul tinerii unei AGA prin teleconferintd, hotdrarea AGA si procesul
verbal aferent vor fi semnate ulterior de catre toti actionarii Societatii.

Administratorul va stabili o data de referinta pentru actionarii indreptatiti sa fie instiintati si sa voteze in
cadrul AGA, data ce va ramane valabila si in cazul in care AGA este convocata din nou din cauza
neintrunirii cvorumului. Data de referinta astfel stabilita va fi ulterioara datei primirii de catre actionari a
scrisorii contindnd convocarea, in conformitate cu Art. 7.2, si nu va depasi 60 de zile inainte de data la
care AGA este convocatd pentru prima oara.

Nu pot fi adoptate hotdrari asupra unor puncte de pe ordinea de zi care nu au fost mentionate in
convocare, cu exceptia cazuluiin care toti actionarii Societatii au fost prezenti sau reprezentati si niciunul
dintre acestia nu s-a opus sau nu a contestat aceasta hotarare.

Adunarea Generala a Actionarilor poate de asemenea sa aiba loc prin corespondenta, precum si prin
intermediul oricaror mijloace electronice, inclusiv dar fara a se limita la, teleconferinte si conferinte
video.
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Articolul 8. Accesul la informatii in legatura cu o AGA

Cand pe ordinea de zi a AGA figureaza propuneri pentru modificarea actului constitutiv, convocarea va
trebui sa cuprinda textul integral al propunerilor.

Situatiile financiare anuale, raportul anual al Administratorului, precum si propunerea cu privire la
distribuirea de dividende se pun la dispozitia actionarilor la sediul Societatii, de la data convocarii AGA.
La cerere, actionarilor li se vor elibera copii de pe aceste documente. Sumele percepute pentru eliberarea
de copii nu pot depasi costurile administrative implicate de furnizarea acestora.

n cazul in care Societatea detine o pagina de internet proprie, convocarea, orice alt punct addugat pe
ordinea de zi la cererea actionarilor se publica si pe pagina de internet, pentru liberul acces al actionarilor.

Fiecare actionar poate adresa Administratorului intrebari in scris referitoare la activitatea Societatii,
naintea datei de desfisurare a AGA, urmand a i se raspunde in cadrul AGA. Tn cazul in care Societatea
detine o pagina de internet proprie, in lipsa unei dispozitii contrare in actul constitutiv, raspunsul se
considera dat daca informatia solicitata este publicatd pe pagina de internet a Societatii, la sectiunea
«Intrebdri frecvente».

Articolul 9. Formalitati prealabile exercitarii dreptului de vot in cadrul AGA

Numai actionarii inregistrati in registrul actionarilor al Societatii la data de referinta stabilita de
Administrator au dreptul sa participe si sa voteze la AGA.

Toti actionarii pot participa la AGA personal (in cazul persoanelor juridice prin reprezentatul legal sau
reprezentantii legali) sau prin reprezentant, in baza unei procuri speciale sau generale, conform legislatiei
aplicabile pietei de capital.

Procurile vor fi depuse de actionarul ce urmeaza a participa la AGA prin reprezentare la Societate cu cel
putin doua (2) zile lucrdtoare inainte de data primei intruniri a AGA, 1n copie cuprinzand mentiunea
conformitatii cu originalul sub semnatura reprezentantului. Copii ale procurilor sunt retinute de
societate, facandu-se mentiune despre aceasta in procesul verbal al adunarii generale. Actionarii si
reprezentantii lor vor prezenta un act de identitate si procura, dupa caz, pentru a participa la AGA.

La data si la ora indicate in convocator pentru AGA la prima intrunire a AGA, Administratorul, in calitate
de presedinte al AGA, va deschide sedinta dupa constatarea indeplinirii formalitatilor de convocare si a
cerintelor cu privire la cvorum. Administratorul va prezida AGA.

Presedintele AGA poate desemna dintre angajatii Societatii unul sau mai multi secretari tehnici care vor
avea urmatoarele ndatoriri: (i) intocmirea procesului verbal cu privire la cvorum si la indeplinirea tuturor
formalitatilor legale si statutare pentru tinerea corespunzatoare a respectivei AGA, (ii) participarea la
toate activitatile desfasurate de secretarii sedintei.

AGA desemneaza dintre actionarii prezenti sau dintre reprezentatii acestora, un secretar care verifica
lista de prezenta a actionarilor, partea de capital social pe care o reprezinta fiecare actionar, procesul
verbal Tntocmit de secretarii tehnici si indeplinirea tuturor formalitatilor cerute de lege si de Actul
Constitutiv pentru tinerea AGA, dupa care presedintele AGA declara adunarea legal si statutar intrunita
deschide sesiunea de dezbateri pe punctele inscrise pe ordinea de zi.

Daca cvorumul minim pentru prima convocare nu este intrunit timp de 60 de minute de la ora indicata
in convocatorul transmis, AGA se va intruni la data celei de-a doua convocadri la ora, la locatia si avand
ordinea de zi indicate in convocator.
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Hotararile luate de AGA vor fi adoptate prin vot deschis, cu exceptia adoptarii unor hotarari cu privire la
urmatoarele aspecte (situatii in care votul va fi secret): numirea sau revocarea Administratorului,
numirea, revocarea sau demiterea auditorilor financiari ai Societatii, adoptarea hotararii pentru
angajarea raspunderii Administratorului.

Articolul 10. Cvorum si majoritati

Pentru validitatea deliberarilor adunarii generale ordinare este necesara prezenta actionarilor care sa
detina cel putin o patrime din numarul total de drepturi de vot. Hotararile adunarii generale ordinare se
iau cu majoritatea voturilor exprimate. Actul constitutiv poate prevedea cerinte mai ridicate de cvorum
si majoritate.

Daca adunarea generald ordinara nu poate lucra din cauza neindeplinirii conditiilor prevazute la art. 10.1,
adunarea ce se va intruni la o a doua convocare poate sa delibereze asupra punctelor de pe ordinea de
zi a celei dintdi adunari, indiferent de cvorumul intrunit, ludnd hotarari cu majoritatea voturilor
exprimate.

Pentru validitatea deliberarilor adunarii generale extraordinare este necesara la prima convocare
prezenta actionarilor detinand cel putin o patrime din numarul total de drepturi de vot, iar la convocarile
urmatoare, prezenta actionarilor reprezentand cel putin o cincime din numarul total de drepturi de vot.

Hotararile sunt luate cu majoritatea voturilor detinute de actionarii prezenti sau reprezentati. Decizia de
modificare a obiectului principal de activitate al societatii, de reducere sau majorare a capitalului social,
de schimbare a formei juridice, de fuziune, divizare sau de dizolvare a societatii se ia cu o majoritate de
cel putin doua treimi din drepturile de vot detinute de actionarii prezenti sau reprezentati.

Articolul 11. Formalitati ulterioare exercitarii dreptului de vot in cadrul AGA

Secretarul AGA intocmesc procesul verbal al sedintei care este semnat de Administratorul Societatii sau
de acea persoana care prezideaza AGA, precum si de secretarul AGA. Procesul verbal constata
indeplinirea formalitatilor de convocare, data si locul AGA, actionarii prezenti sau reprezentati, numarul
actiunilor detinute de actionarii prezenti sau reprezentati, rezumatul dezbaterilor si hotararile adoptate
si, la cererea actionarilor, declaratiile facute de acestia in sedinta. La procesul verbal se anexeaza toate
actele referitoare la convocarea AGA, precum si lista de prezenta a actionarilor.

Procesul verbal semnat de presedintele si secretarul sau secretarii AGA se trece in registrul AGA.

Pentru a fi opozabile tertilor, hotararile AGA se depun in termen de cincisprezece (15) zile de la data AGA
la Oficiul National al Registrului Comertului si vor fi publicate Tn Monitorul Oficial si, daca Societatea are
0 pagina de internet proprie, pe pagina de internet a Societatii.

Hotararile adoptate de AGA Tn conformitate cu legea si cu prezentul Act Constitutiv sunt opozabile fata
de toti actionarii, inclusiv fatd de actionarii care nu au participat la vot/nu au fost prezenti la AGA sau
care au votat impotriva unor asemenea hotarari sau s-au abtinut de la vot.



12.1

12.2

12.3

124
12.5

12.6

12.7

12.8

129

12.10

CAPITOLULV
ADMINISTRATORUL UNIC

Articolul 12. Organizarea

Societatea va fi administrata de un administrator, persoana juridica, ales pentru un mandat de 4 ani, cu
posibilitatea realegerii acestuia.

Administrarea si reprezentarea societatii se va efectua de catre STK FINANCIAL AFIA
S.A., persoana juridicd romana, cu sediul social in Cluj-Napoca, str. Mihai Veliciu, nr. 3, jud. Cluj,
tel./fax 0264/591982, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Cluj sub nr. J
12 / 2600 / 12.07.2005, CUI 17772595, autorizatd ca Administrator de fonduri de investitii alternative
prin Autorizatia nr. 94/28.03.2018, inscrisa in Registrul A.S.F. sub nr. PJRO7'AFIAA/120008.
Reprezentantul permanent al STK FINANCIAL AFIA S.A. este dl Nicolae Pascu, cetatean roman, nascut in

I (> data de [N cu domiciliul in [
posesor al actului de identitate tip [ Gz . B </iberat de G - data de
I 2 abil pand la data de _

Societatea va incheia cu administratorul un contract de management. DI Nicolae Pascu va
semna contractul de management in numele si pe seama societatii.

Remuneratia administratorului va fi stabilita prin contractul de management.

Administratorul va convoca sedinte ce au loc cel putin o data la trei luni in care se discuta strategia de
dezvoltare a societétii. In cadrul acestor sedinte administratorul ia Decizii, care se consemneaza intr-un
registru special.

Sedintele vor avea loc in mod obisnuit la sediul Societatii, insa pot avea loc si prin intermediul mijloacelor
de comunicare la distanta cum ar fi teleconferinta sau videoconferinta (cu conditia ca aceste mijloace de
comunicare la distanta sa permita identificarea participantilor, participarea lor efectiva la sedinta si
retransmiterea deliberarilor fara intrerupere). Administratorul va numi un secretar tehnic al sedintei.
Secretarul sedintelor va fintocmi procesul-verbal al sedintei. Procesul-verbal va fi semnat de
administrator.

Procesul-verbal al sedintelor va include ordinea dezbaterilor, deciziile luate, si orice opinii contrare si va
fi inregistrat in registrul de procese-verbale ale CA.

Administratorul poate sa efectueze urmatoarele operatiuni, fara aprobarea Adunarii Generale a
Actionarilor, in conditiile pe care le va crede de cuviinta:

a) sa incheie orice antecontracte si orice contracte translative de proprietate avand ca obiect imobile,
indiferent de valoarea acestora;

b) sa incheie contracte de inchiriere si/sau subinchiriere avand ca obiect bunurile imobile proprii sau
inchiriate;

c) sa incheie orice contracte necesare pentru constructia de cladiri, indiferent de valoarea acestora;

d) sa indeplineasca orice operatiuni si sa incheie orice acte juridice necesare desfasurarii activitatilor
prevazute in obiectul de activitate al STK PROPERTIES S.A.

e) sa incheie orice acte si sa indeplineasca orice operatiuni avand ca obiect bunuri din patrimonial
societatii, indiferent de valoarea acestora.

Pentru efectuarea operatiunilor mentionate anterior, administratorul va putea sa stabileasca
clauzele contractuale, pretul contractului, modalitatile de plata a pretului si sa semneze contractele.
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CAPITOLUL VI

Controlul Financiar

Articolul 13. Auditorii financiari

13.1  Auditorul financiar al Societatii este realizat de societatea comerciala
EURO AUDIT SRL, persoana juridica romana, avand sediul in Cluj Napoca, Aleea Indu nr. 2A,
fnmatriculatd la O.R.C. de pe langa Tribunalul Cluj sub nr. J/12/1413/1993, CUI RO 3765059,
reprezentata de domnul POPA IOAN, in calitate de administrator.

13.2 Contractul de prestare a serviciilor de audit financiar va cuprinde, printre altele, obligatia auditorului
financiar de a prezenta AGA un raport anual impreuna cu opinia sa, conform legii, cu privire la operatiunile
financiare efectuate de Societate in exercitiul financiar anterior.

Articolul 14. Exercitiul financiar si situatiile financiare

14.1 Exercitiul financiar al Societatii Tncepe la 1 ianuarie si se incheie la 31 decembrie al fiecarui an
calendaristic.

14.2  Societatea va intocmi situatiile financiare in conformitate cu legea aplicabila.

Articolul 15. Registrele Societatii

15.1 Administratorul se va asigura ca Societatea tine toate registrele cerute de legislatia aplicabila.

CAPITOLUL VII
Diverse

Articolul 16. Litigiile Societatii

16.1 Toate litigiile ce apar intre Societate si terti vor incerca sa fie solutionate pe cale amiabila, prin negocieri
si tranzactii. In cazul in care calea amiabild nu duce la solutionarea totald a litigiilor, acestea vor fi
solutionate de catre organismele jurisdictionale competente, respectiv instantele de drept comun.

Articolul 17. Dizolvarea si lichidarea Societatii

17.1. Societatea de va dizolva in urmatoarele cazuri

a) prin hotdrarea Adunarii Generale a Actionarilor adoptata cu cel putin 80% din numarul total de drepturi de
vot;

b) falimentul Societatii;

c) diminuarea (pentru o perioada mai mare de 9 luni) a numarului total al actionarilor sub numarul minim de
actionari prevazut de lege;

d) in alte cazuri prevazute de lege.
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17.2. Lichidarea se va face n conformitate cu prevederile Legii societatilor nr. 31/1990, republicata si
completata, prin intermediul lichidatorului numit de Adunarea Generala a Actionarilor.

Articolul 18. Aspecte finale

18.1 Orice modificare sau completare la prezentul Act Constitutiv se va face numai in baza hotararii AGEA.

18.2  Prevederile prezentului Act Constitutiv se completeaza cu cele ale Legii societatilor nr. 31/1990,
republicatd si completata, Legii nr. 26/1990, republicatd si completata, Legii nr. 24/2017 privind piata de
capital si ale altor dispozitii legale aplicabile societatilor.

18.3  Prezentul document a fost semnat in 2 documente originale.

0.
PASCU NICOLAE / Mouau

11
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Activ net mai mic de 1/2 din valoarea capitalului subscris |

Suma de control 7.761.500
Entitatea | STK Properties SA
« Judet Sector Localitate
2 lctuj | | | [cLus-napoca |
R
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< [Mihai Veliciu RE | | || ||| |oz6asoros2 |
Numar din registrul comertului J12/2600/2005 Cod unic de inregistrare 212(5(7(0|3|5]|5

Forma de proprietate

34--Societati pe actiuni |

Activitatea preponderenta (cod si denumire clasa CAEN)

4110 Dezvoltare (promovare) imobiliara

Activitatea preponderenta efectiv desfasurata (cod si denumire clasa CAEN)

4110 Dezvoltare (promovare) imobiliara

o Situatii financiare anuale C Raportari anuale

( entitati al caror exercitiu financiar coincide cu anul calendaristic )

Entitati de D 1. entitatile care au optat pentru un exercitiu financiar diferit de
I:I interas anul calendaristic, cf.art. 27 din Legea contabilitdtii nr. 82/1991
public [] 2 persoanele juridice aflate in lichidare, potrivit legii

D 3. subunitatile deschise in Romania de societati rezidente in state
apartinand Spatiului Economic European

Situatiile financiare anuale simplificate incheiate la 31.12.2021 de citre entititile prevazute la pct.9 alin.(2) din
Reglementarile contabile, aprobate prin OMFP nr. 1.802/2014, cu modificarile si completarile ulterioare, al caror exercitiu
financiar corespunde cu anul calendaristic
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Indicatori:: Capitaluri - total 14.575.906
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Profit/ pierdere -17.388
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Nume si prenume auditor persoana fizica/ Denumire firma de audit

Formu Iar VALI DAT Nr.de inregistrare in Registrul ASPAAS CIF/ CUI
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BILANT PRESCURTAT
Cod 10 la data de 31.12.2021 - lei -
Denumirea elementului Nr. Sold la:
Nr.rd. rd‘
OMF
nr.85/ 01.01.2021 31.12.2021
(formulele de calcul se referala Nr.rd. din col.B) 2022
A B 1 2
A. ACTIVE IMOBILIZATE
[. IMOBILIZARI NECORPORALE (ct.201+203+205+206+2071+4094 o1 01
+208-280-290 - 4904)
[I. IMOBILIZARI CORPORALE(ct.211+2124+213+214+215+216+217+223+224
02 .071. .670.
+227+231+235+4093-281-291-2931-2935 - 4903) 02 11.071.392 14.670.335
1. IMOBILIZARI FINANCIARE (ct.2614262+263+265+267* - 296% ) 03 03
ACTIVE IMOBILIZATE - TOTAL (rd. 01 + 02 + 03) 04 04 11.071.392 14.670.335
B. ACTIVE CIRCULANTE
I. STOCURI (ct.301+302+303+321+322+/-308+323+326+327+328+331+332
+341+345+346+347+/-348+3514+354+356+357+358+361+/-368+371+/-378 05 05
+381+/-388+4091- 391- 392-393-394-395-396-397-398 - din ct.4428 - 4901)
II.CREANTE
1. (ct.267%-296*+4092+411+413+418+425+4282+431**+436**+437**+4382 06 | 062 7204 8.666
+441%*+4424+din ct.4428**+444**+445+446**+447**+4482+451**+453** (301) : :
+456**+4582+461+4662+473** - 491 - 495 - 496 - 4902 +5187)
2. Creante reprezentand dividende repartizate in cursul exercitiului o7 | 06b
financiar (ct. 463) (302)
TOTAL (rd. 06a+06b) 08 06 7.204 8.666
[II. INVESTITII PE TERMEN SCURT 09 07
(ct.501+505+506+507+ 508*+5113+5114-591-595-596-598)
IV. CASA SI CONTURI LA BANCI (ct.508% + 5112+512+531+532+541+542) 10 08 18.040 21.905
ACTIVE CIRCULANTE - TOTAL (rd. 05 + 06 + 07 + 08) 11 09 25.244 30.571
C. CHELTUIELI IN AVANS (ct. 471) (rd.11+12) 12 10
Sume de reluat intr-o perioada de pana la un an (ct. 471%) 13 11
Sume de reluat intr-o perioada mai mare de un an (ct. 471%) 14 12
D. DATORII: SUMELE CARE TREBUIE PLATITE INTR-O PERIOADA DE PANA
LA UN AN (ct.161+162+166+167+168-169+269+401+403+404+405+408+419
+421+423+424+426+427+4281+431***+436***+437***+4381+441%**+4423 15 13 104.284 100.000
FAA2BF L AL L AL * 4 AAT*¥* L 4481 +45] ¥¥* 4 453%%* L AGE L AGGF** L A5T
+4581+462+4661+473***+509+5186+519)
E. ACTIVE CIRCULANTE NETE/DATORII CURENTE NETE
(rd.09+11-13-20-23-26) 16 14 -79.040 -69.429
F. TOTAL ACTIVE MINUS DATORII CURENTE (rd.04 +12+14) 17 15 10.992.352 14.600.906
G. DATORII:SUMELE CARE TREBUIE PLATITE INTR-O PERIOADA MAI MARE
DE UN AN (ct.161+162+166+167+168-169+269+401+403+404+405+408+419
+4214+423+4244426+427+4281+431***+436***+437***+4381+441%**+4423 18 16 25.000
+HA428* X HAQARHLAAGH R 4 447X L A48T +45 %45 445354 145544565+ 14581
+462+4661+473***+509+5186+519)
H. PROVIZIOANE (ct. 151) 19 17
I. VENITURI IN AVANS (rd. 19 + 22 + 25 + 28) 20 18
1. Subventii pentru investitii (ct. 475), (rd.20+21) 21 19
Sume de reluat intr-o perioada de pana la un an (din ct. 475%) 22 20
Sume de reluat intr-o perioada mai mare de un an (din ct. 475%) 23 21
2. Venituri inregistrate in avans (ct. 472) (rd.23+24) 24 22




F10 - pag. 2

Sume de reluat intr-o perioada de pana la un an (din ct. 472%) 25 23
Sume de reluat intr-o perioada mai mare de un an (din ct. 472%) 26 24
3. Venituri in avans aferente activelor primite prin transfer de la clienti (ct. 478)
(rd.26+27) 7%
Sume de reluat intr-o perioada de pana la un an (din ct. 478%) 28 26
Sume de reluat intr-o perioada mai mare de un an (din ct. 478%) 29 27
Fondul comercial negativ (ct.2075) 30 28
J. CAPITAL SI REZERVE
I. CAPITAL (rd. 30+31+32+33+34) 31 29 7.761.500 7.761.500
1. Capital subscris varsat (ct. 1012) 32 30 7.761.500 7.761.500
2. Capital subscris nevarsat (ct. 1011) 33 31
3. Patrimoniul regiei (ct. 1015) 34 32
4, Patrimoniul institutelor nationale de cercetare-dezvoltare (ct. 1018) 35 33
5. Alte elemente de capitaluri proprii (ct. 1031) 36 34
Il. PRIME DE CAPITAL (ct. 104) 37 | 35
lll. REZERVE DIN REEVALUARE (ct. 105) 38 | 36 3.363.145 6.964.088
IV. REZERVE (ct.106) 39 | 37 20.122 20.122
Actiuni proprii (ct. 109) 40 38
Castiguri legate de instrumentele de capitaluri proprii (ct. 141) 41 39
Pierderi legate de instrumentele de capitaluri proprii (ct. 149) 42 | 40
V. PROFITUL SAU PIERDEREA REPORTAT(A) SOLD C (ct. 117) 43 | 41 0 0
SOLDD (ct. 117) | 44 | 42 130.210 152.416
VI. PROFITUL SAU PIERDEREA EXERCITIULUI FINANCIAR
SOLD C (ct. 121) 45 | 43
SOLD D (ct. 121) 46 44 22.205 17.388
Repartizarea profitului (ct. 129) 47 45
(. 29435+36437.38+39-40441-42+43-44-45 T T B
Patrimoniul public (ct. 1016) 49 | 47
Patrimoniul privat (ct. 1017) 1) 50 48
CAPITALURI - TOTAL (rd. 46+47+48) (rd.04+09+10-13-16-17-18) 51 | 49 10.992.352 14.575.906

*) Conturi de repartizat dupa natura elementelor respective.
**) Solduri debitoare ale conturilor respective.
**¥) Solduri creditoare ale conturilor respective.

1)Se va completa de catre entitatile carora le sunt incidente prevederile Ordinului ministrului finantelor
publice si al ministrului delegat pentru buget nr. 668/2014 pentru aprobarea Precizarilor privind intocmirea
si actualizarea inventarului centralizat al bunurilor imobile proprietate privatd a statului si a drepturilor
reale supuse inventarierii, cu modificarile si completarile ulterioare.

ADMINISTRATOR, INTOCMIT,
Numele si prenumele Numele si prenumele
PASCU NICOLAE OPREAN VICTOR-BOGDAN
Calitatea
Semnatura _
21--PERSOANE FIZICE AL{‘ (0) TE, MEMBRE CECCAR
Semnatura \
Formular =
VALIDAT Nr.de inregistrare in o ismNil pref ﬁal:

30826A
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CONTUL PRESCURTAT DE PROFIT SI PIERDERE

la data de 31.12.2021

Cod 20 - lei -
Nr.rd.
s Exercitiul financiar
Denumirea indicatorilor 2022 Nr.
rd.
2020 2021
A B 1 2
1. Cifra de afaceri neta 01 01
(ct.701 +702 + 703 + 704 + 705 + 706 + 708 + 707 - 709 + 741** + 766)
- din care, cifra de afaceri neta corespunzatoare activitatii 0la
. . ; 02
preponderente efectiv desfasurate (301)
2. Alte venituri (ct.711 + 712+ 721 + 722 + 725 + 741*** + 751 + 755 + 758 + 03 02
761 +762+ 764 + 765+ 766 + 767 + 768 + 7815)
3. Costul materiilor prime si al consumabilelor (ct. 601 + 602 - 609%) 04 03
4, Cheltuieli cu personalul (ct. 641 + 642 + 643 + 644 + 645 + 646) 05 04
5. Ajustari de valoare 06 05 1833 2,000
(ct.654 + 681 +686-754-7812-7813-7814-7818-786) ’ )
6. Alte cheltuieli (ct. 603 + 604 + 605 + 606 + 607 + 608 - 609* + 611 + 612 +
613+ 614+615+ 621 +622 +623 + 624+ 625+ 626 + 627 + 628 + 635 + 651 07 06 20.372 15.388
+ 652+ 655 + 658 + 663 + 664 + 665 + 666 + 667+ 668)
- din care, cheltuieli privind consumul de energie (ct. 6051) 08 ((3)8;)
7. lmpozite (ct.691 + 695 + 698) 09 07
8. PROFITUL SAU PIERDEREA NET(A) A EXERCITIULUI FINANCIAR:
- Profit (rd.01+02-03-04-05-06-07) 10 08 0 0
- Pierdere (rd.03+04+05+06+07-01-02) 11 09 22.205 17.388

*) Cont de repartizat dupa natura elementelor respective.

**)Rd. 01 (cf.OMF nr.85/ 2022) - Se inscriu veniturile din subventii de exploatare aferente cifrei de afaceri.

***) Rd. 03 (cf.OMF nr.85/ 2022) - Se inscriu veniturile din subventii de exploatare altele decat cele aferente cifrei de afaceri.
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COd 30 (formulele de calcul se referala Nr.rd. din col.B) - let -
Nr.rd. N
I. Date privind rezultatul inregistrat s | rd. Nr.unitati Sume
2022
A B 1 2
Unitati care au inregistrat profit 01 01
Unitati care au inregistrat pierdere 02 02 1 17.388
Unitati care nu au inregistrat nici profit, nici pierdere 03 03
Pentru Pentru
- . Nr. Total, - . .
Il Date privind platile restante . activitatea | activitateade
rd. din care: . e
curenta investitii
A B 1=2+3 2 3
Plati restante - total (rd.05+ 09+ 151a 17 + 18) 04 04
Furnizori restanti — total (rd. 06 la 08) 05 05
- peste 30 de zile 06 06
- peste 90 de zile 07 07
-peste 1 an 08 08
Obligatii restante fata de bugetul asigurarilor sociale — 09 09
total(rd.10 la 14)
- contributii pentru asigurari sociale de stat datorate de 0 10
angajatori, salariati si alte persoane asimilate
- contributii pentru fondul asigurarilor sociale de . 1
sanatate
- contributia pentru pensia suplimentara 12 12
- contributii pentru bugetul asigurarilor pentru somaj 13 13
- alte datorii sociale 14 14
Obligatii restante fata de bugetele fondurilor speciale si s 15
alte fonduri
Obligatii restante fata de alti creditori 16 16
Impozite, contributii si taxe neplatite la termenul stabilit
. 17 17
la bugetul de stat, din care:
- contributia asiguratorie pentru munca 18 (;(7)?)
Impozite si taxe neplatite la termenul stabilit la bugetele o 18
locale
. . 4e Nr.
lll. Numar mediu de salariati rd 31.12.2020 31.12.2021
A B 1 2
Numar mediu de salariati 20 19
Numarul efectiv de salariati existenti la sfarsitul perioadei,
. . 21 20
respectiv la data de 31 decembrie
IV. Redevente platite in cursul perioadei de raportare, Nr. .
o o . Sume (lei)
subventii incasate si creante restante rd.
A B 1

Redevente platite in cursul perioadei de raportare pentru bunurile din domeniul

. A . . 22 21
public, primite in concesiune, din care:

- redevente pentru bunurile din domeniul public platite la bugetul de stat 23 22

Redeventa miniera platita la bugetul de stat 24 23
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Redeventa petroliera platita la bugetul de stat 25 24
Chirii platite in cursul perioadei de raportare pentru terenuri 7) 2% 25
Venituri brute din servicii platite catre persoane nerezidente, din care: 27 26
- impozitul datorat la bugetul de stat 28 27
Venituri brute din servicii platite cdtre persoane nerezidente din statele membre ale 2 28
Uniunii Europene, din care:
- impozitul datorat la bugetul de stat 30 29
Subventii incasate in cursul perioadei de raportare, din care: 31 30
- subventii incasate in cursul perioadei de raportare aferente activelor 32 31
- subventii aferente veniturilor, din care: 33 32
- subventii pentru stimularea ocuparii fortei de munca *) 34 33
- subventii pentru energie din surse regenerabile 35 (;32)
- subventii pentru combustibili fosili 36 (3?';’)
Creante restante, care nu au fost incasate la termenele prevazute in contractele 37 34
comerciale si/sau in actele normative in vigoare, din care:
- creante restante de la entitati din sectorul majoritar sau integral de stat 38 35
- creante restante de la entitati din sectorul privat 39 36
. e as Nr. .
V. Tichete acordate salariatilor rd Sume (lei)
A B 1
Contravaloarea tichetelor acordate salariatilor 40 37
Contravaloarea tichetelor acordate altor categorii de beneficiari, altii decat salariatii 41 (:S;)
VI. Cheltuieli efectuate pentru activitatea de Nr.
P 31.12.2020 31.12.2021
cercetare - dezvoltare **) rd.
A B 1 2
Cheltuieli de cercetare - dezvoltare : 42 38
- din care, efectuate in scopul diminudrii impactului
R . . . - 38a
activitatii entitatii asupra mediului sau al dezvoltarii unor | 43 (318)
noi tehnologii sau a unor produse mai sustenabile
- dupa surse de finantare (rd. 40+41) 44 39 0
- din fonduri publice 45 40
- din fonduri private 46 41
- dupa natura cheltuielilor (rd. 43+44) 47 42 0
- cheltuieli curente 48 43
- cheltuieli de capital 49 44
AT . Nr.
VIl. Cheltuieli de inovare **¥) rd 31.12.2020 31.12.2021
A B 1 2
Cheltuieli de inovare 50 45
- din care, efectuate in scopul diminudrii impactului
- comaes . . V. 45a
activitatii entitatii asupra mediului sau al dezvoltarii unor | 57 (319)
noi tehnologii sau a unor produse mai sustenabile
. . Nr.
VIII. Alte informatii rd 31.12.2020 31.12.2021
A B 1 2
Avansuri acordate pentru imobilizari necorporale 5 46
(ct. 4094)
Avansuri acordate pentru imobilizari corporale (ct.4093)| 53 47
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Imobilizdri financiare, in sume brute (rd. 49+54) 54 48
Actiuni detinute la entitatile afiliate, interese de
participare, alte titluri imobilizate si obligatiuni, in sume 55 49
brute (rd. 50+51+52+53)

- actiuni necotate emise de rezidenti 56 50

- parti sociale emise de rezidenti 57 51

- actiuni si parti sociale emise de nerezidenti,

' 58 52
din care:

. . . 52a

- detineri de cel putin 10% 59 | Go3)

- obligatiuni emise de nerezidenti 60 53

Creante imobilizate, in sume brute (rd. 55+56) 61 54

- creante imobilizate in lei si exprimate in lei, a caror
decontare se face in functie de cursul unei valute 62 55
(din ct. 267)

- creante imobilizate in valuta (din ct. 267) 63 56
Creante comerciale, avansuri pentru cumparari de bunuri
de natura stocurilor si pentru prestdri de servicii acordate 61 57
furnizorilor si alte conturi asimilate, in sume brute
(ct. 4091 4+ 4092 + 411 + 413 + 418), din care:

- creante comerciale in relatia cu nerezidentii, avansuri
pentru cumpardri de bunuri de natura stocurilor si pentru
prestari de servicii acordate furnizorilor nerezidenti si alte 65 58
conturi asimilate, in sume brute (din ct. 4091 + din ct. 4092 +
din ct. 411 + din ct. 413 + din ct. 418)

Creante neincasate la termenul stabilit o 59

(din ct. 4091 + din ct. 4092 + din ct. 411 + din ct. 413)

Creante in legatura cu personalul si conturi asimilate pu 60

(ct. 425 +4282)

Creante in legdtura cu bugetul asigurdrilor sociale si

bugetul statului (din ct. 431+436+437+4382 + 441 + 4424| 68 61 7.203 8.666
+ 4428 + 444 + 445 + 446 + 447 + 4482) , (rd.62 la 66)

- creante in legatura cu bugetul asigurarilor sociale 60 62
(ct.431+437+4382)

- creante fiscale in legatura cu bugetul statului

70 . .
(Ct.436+441+4424+4428+444+446) 63 7014 8.477

- subventii de incasat(ct.445) 71 64

- fonduri speciale - taxe si varsaminte asimilate 7 65
(ct.447)

- alte creante in legatura cu bugetul statului(ct.4482) | 73 66 189 189
Creantele entitatii in relatiile cu entitatile afiliate(ct.451) 74 67
Creante in legatura cu bugetul asigurarilor sociale si
bugetul statului neincasate la termenul stabilit (din ct.

431 + din ct.436 + din ct. 437 + din ct. 4382 + din ct. 441 +| 75 68
din ct. 4424 + din ct. 4428 + din ct. 444 + din ct. 445 + din
ct. 446 + din ct. 447 + din ct. 4482)
Alte creante (ct. 453 + 456 + 4582 + 461 + 4662 + 471 +
. 76 69

473), din care:

- decontari privind interesele de participare ,decontari
cu actionarii/ asociatii privind capitalul ,decontari din 77 70
operatiuni in participatie (ct.453+456+4582)

- alte creante in legatura cu persoanele fizice si
persoanele juridice, altele decat creantele in legatura cu 28 71

institutiile publice (institutiile statului)
(din ct. 461 + din ct. 471 + din ct.473+4662)
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- sumele preluate din contul 542 'Avansuri de
trezorerie' reprezentand avansurile de trezorerie,

79
acordate potrivit legii si nedecontate pana la data de 72
raportare (din ct. 461)
Dobanzi de incasat (ct. 5187) , din care: 80 73
- de la nerezidenti 81 74
Dobanzi de incasat de la nerezidenti 82 | 74a
(din ct. 4518 + din ct. 4538) (305)
Valoarea imprumuturilor acordate operatorilor 83 75
economici ***¥)
Investitii pe termen scurt, in sume brute (ct. 501 + 505 + 84 76
506 + 507 + din ct.508), din care:
- actiuni necotate emise de rezidenti 85 77
- parti sociale emise de rezidenti 86 78
- actiuni emise de nerezidenti 87 79
- obligatiuni emise de nerezidenti 88 80
. . . L . 80a
- detineri de obligatiuni verzi 89 (320)
Alte valori de incasat (ct. 5113 + 5114) 90 81
Casain lei siin valuta (rd.83+84) 91 82 2.451 2.344
-inlei (ct. 5311) 92 83 2.451 2.344
-in valuta (ct. 5314) 93 84
Conturi curente la banciin lei si in valuta (rd.86+88) 94 85 15.589 19.561
-in lei (ct. 5121), din care: 95 86 15.589 19.561
- conturi curente in lei deschise la banci
. 9% 87
nerezidente
-in valuta (ct. 5124), din care: 97 88
- conturi curente Tn valutad deschise la banci
: 98 89
nerezidente
Alte conturi curente la banci si acreditive, (rd.91+92) 99 90
- sume in curs de decontare, acreditive si alte valori | 100 91
deincasat, in lei (ct. 5112 + din ct. 5125 + 5411)
- sume in curs de decontare si acreditive in valuta 101 9
(din ct. 5125 + 5414)
Datorii (rd. 94+97+100+101+104+106+108+109+114
102 . .
+115+118+124) 93 104.284 125.000
Credite bancare externe pe termen scurt (ct.5193+5194 103 94
+5195), (rd .95+96)
-inlei 104 95
-invaluta 105 96
Credite bancare externe pe termen lung (ct. 1623 + 1624 06 | 97
+1625) (rd.98+99)
-inlei 107 98
-invaluta 108 29
Credite de la trezoreria statului si dobanzile aferente (ct. 00 | 100
1626 + din ct. 1682)
Alte imprumuturi si dobanzile aferente (ct. 166 + 1685 + o | 101
1686 + 1687) (rd. 102+103)
- in lei si exprimate in lei, a caror decontare se
. . . 111 102
face in functie de cursul unei valute
-invaluta 112 | 103
Alte imprumuturi si datorii asimilate (ct. 167), din care: 113 | 104 25.000
- valoarea concesiunilor primite (din ct. 167) 114 | 105
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- valoarea obligatiunilor verzi emise de entitate | 775 (130258
Datorii comerciale, avansuri primite de la clienti si alte
conturi asimilate, in sume brute (ct. 401 + 403 + 404 + 1176 | 106 4.284
405 + 408 +419), din care:
- datorii comerciale in relatia cu nerezidentii,
avansuri primite de la clienti nerezidenti si alte conturi 17 | 107
asimilate, in sume brute (din ct. 401 + din ct. 403 + din ct.
404 + din ct. 405 + din ct. 408 + din ct. 419)
Datorii in legatura cu personalul si conturi asimilate (ct. s | 108
421 + 423 + 424 + 426 + 427 + 4281)
Datorii in legatura cu bugetul asigurarilor sociale si
bugetul statului (ct. 431 + 436+437 + 4381 + 441 + 4423 179 | 109 0
+ 4428 + 444 + 446 + 447 + 4481) (rd.1101a 113)
- datorii in legatura cu bugetul asigurarilor sociale 20 | 110
(ct.431+437+4381)
- datorii fiscale in legatura cu bugetul statului 21 111
(Ct.436+441+4423+4428+444+446)
- fonduri speciale - taxe si varsaminte asimilate 122 | 112
(ct.447)
- alte datorii in legatura cu bugetul statului 23 | 113
(ct.4481)
Datoriile entitatii in relatiile cu entitatile afiliate (ct.451) 124 | 114
Sume datorate actionarilor / asociatilor (ct.455), din care: 125 | 115
- sume datorate actionarilor / asociatilor pers.fizice 126 | 116
- sume datorate actionarilor / asociatilor pers.juridice 127 | 117
Alte datorii (ct. 269 + 453 + 456 + 457 + 4581 + 4661 +
128 . .
462 + 472 + 473 + 478 + 509) , din care: 118 100.000 100.000
-decontari privind interesele de participare,
decontari cu actionarii /asociatii privind capitalul,
- o S 129 | 119
decontari din operatii in participatie
(ct.453+456+457+4581)
-alte datorii in legatura cu persoanele fizice si
persoanele juridice, altele decat datoriile in legatura cu
130 | 12 100. 100.
institutiile publice (institutiile statului ) 2) 0 00.000 00.000
(din ct.462+4661+din ct.472+din ct.473)
- subventii nereluate la venituri (din ct. 472) 131 | 121
- varsaminte de efectuat pentru imobilizari 132 | 122
financiare si investitii pe termen scurt (ct.269+509)
- venituri in avans aferente activelor primite prin 33 | 123
transfer de la clienti (ct. 478)
Dobanzi de platit (ct. 5186) 134 | 124
Dobanzi de platit catre nerezidenti 135 | 124a
(din ct. 4518 + din ct. 4538) (306)
Valoarea imprumuturilor primite de la operatorii
- 136 | 125
economici ***¥)
Capital subscris varsat (ct. 1012), din care: 137 | 126 7.761.500 7.761.500
- actiuni cotate 3) 138 | 127
- actiuni necotate 4) 139 | 128
- parti sociale 140 | 129 7.761.500 7.761.500
- capital subscris varsat de nerezidenti (din ct. 1012) | 747 | 130
Brevete si licente (din ct.205) 142 | 131
Nr.

IX. Informatii privind cheltuielile cu colaboratorii

rd.

31.12.2020

31.12.2021
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A B 1 2
Cheltuieli cu colaboratorii (ct. 621) 143 | 132
X. Informa;ii privind bunurile din domeniul public al Nr. 31.12.2020 31.12.2021
statului rd.
A B 1 2
Valoarea bunurilor din domeniul public al statului aflate
. _ 144 | 133
in administrare
Valoarea bunurilor din domeniul public al statului aflate 5 | 134
in concesiune
Valoarea bunurilor din domeniul public al statului
N 146 | 135
inchiriate
XI. Informatii privind bunurile din proprietatea N
privata a statului supuse inventarierii cf. OMFP nr. r;' 31.12.2020 31.12.2021
668/2014 )
A B 1 2
Valoarea contabild neta a bunurilor 5) 147 | 136
. . . Nr.
XIl. Capital social varsat r; 31.12.2020 31.12.2021
Suma (lei) % 6) Suma (lei) % 6)
A B Col.1 Col.2 Col.3 Col.4
Capital social varsat (ct. 1012) ¢
P ( ) 6 148 | 137 7761500 X 7761500 X
(rd. 138 +141+145 la 148)
- detinut de institutii publice, (rd. 139+140) 149 | 138
- detinut de institutii publice de subord. centrala| 750 | 139
- detinut de institutii publice de subord. locala 151 | 140
- detinut de societatile cu capital de stat, 155 | 141
din care:
- cu capital integral de stat 153 | 142
- cu capital majoritar de stat 154 | 143
- cu capital minoritar de stat 155 | 144
- detinut de regii autonome 156 | 145
- detinut de societati cu capital privat 157 | 146 7.761.500[ 100,00 7.761.500{ 100,00
- detinut de persoane fizice 158 | 147
- detinut de alte entitati 159 | 148
Nr. .
. Sume (lei)
A B 2020 2021
Xlll. Dividende/varsaminte cuvenite bugetului de stat
sau local, de repartizat din profitul exercitiului
" . < o . s s 160 | 149
financiar de catre companiile nationale, societatile
nationale, societatile si regiile autonome, din care:
- catre institutii publice centrale; 161 | 150
- catre institutii publice locale; 162 | 151
- catre alti actionari la care statul/unitatile administrativ
teritoriale/institutiile publice detin direct/indirect actiuni 163 | 152
sau participatii indiferent de ponderea acestora.
Nr. .
. Sume (lei)
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A B 2020 2021
XIV. Dividende/varsaminte cuvenite bugetului de stat
sau local, virate in perioada de raportare din profitul 64 | 153
reportat al companiilor nationale, societatilor
nationale, societatilor si al regiilor autonome, din care:
- dividende/varsaminte din profitul exercitiului financiar al
. . ) 165 | 154
anului precedent, din care virate:
- catre institutii publice centrale; 166 | 155
- catre institutii publice locale; 167 | 156
- catre alti actionari la care statul/ unitatile
administrativ teritoriale /institutiile publice detin 168 | 157
direct/indirect actiuni sau participatii indiferent de
ponderea acestora.
- dividende/varsaminte din profitul exercitiilor financiare 60 | 158
anterioare anului precedent, din care virate:
- catre institutii publice centrale; 170 | 159
- catre institutii publice locale; 171 | 160
- catre alti actionari la care statul/ unitatile
administrativ teritoriale /institutiile publice detin 7 | 161
direct/indirect actiuni sau participatii indiferent de
ponderea acestora.
XV. Dividende distribuite actionarilor/ asociatilor din Nr. .
- Sume (lei)
profitul reportat rd.
A B 2020 2021
Dividende distribuite actionarilor/ asociatilor in 161a
. . . 173
perioada de raportare din profitul reportat (304)
XVI. Repartizari interimare de dividende potrivit Legii Nr. Sume (lei)
nr.163/2018 rd.
A B 2020 2021
- dividendele interimare repartizate 7) 174 (13601;;
XVII. Creante preluate prin cesionare de la persoane juridice Nr. .
e Sume (lei)
) rd.
A B 31.12.2020 31.12.2021
Creante preluate prin cesionare de la persoane juridice (la valoarea nominald), 75 | 162
din care:
- creante preluate prin cesionare de la persoane juridice afiliate 176 | 163
Creante preluate prin cesionare de la persoane juridice (la cost de achizitie), 77 | 164
din care:
- creante preluate prin cesionare de la persoane juridice afiliate 178 | 165
I . . c el . Nr. ;
XVIII. Venituri obtinute din activitati agricole *****) . Sume (lei)
A B 31.12.2020 31.12.2021
Venituri obtinute din activitati agricole 179 | 166
XIX. Situatia veniturilor si cheltuielilor r‘; Sume (lei)
A B 31.12.2020 31.12.2021
1. Cifra de afaceri neta (rd. 168+169-170+172) 180 167 0 0
- din care, cifra de afaceri neta corespunzatoare activitatii 167a
. - ; 181
preponderente efectiv desfasurate (325)
Productia vanduta (ct.701+702+703+704+705+706+708) 182 | 168
Venituri din vanzarea marfurilor (ct. 707) 183 169




(322)

Reduceri comerciale acordate (ct. 709) 184 | 170
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+#
Venituri din subventii de exploatare aferente cifrei de afaceri nete (ct.7411)| 185 | 172
2. Venituri aferente costului productiei in curs de executie (ct.711+712)
Sold C 186 | 173
Sold D 187 | 174
3. Venituri din productia de imobilizari necorporale si corporale 88 | 175
(ct.721+ 722)
4. Venituri din reevaluarea imobilizarilor corporale (ct. 755) 189 176
5. Venituri din productia de investitii imobiliare (ct. 725) 190 | 177
6. Venituri din subventii de exploatare (ct. 7412 + 7413 + 7414 + 7415 + 7416 01 | 178
+7417 + 7419)
7. Alte venituri din exploatare (ct.751+758+7815), din care: 192 | 179
-venituri din subventii pentru investitii (ct. 7584) 193 | 180
-venituri din fondul comercial negativ (ct.7815) 194 | 181
VENITURI DIN EXPLOATARE - TOTAL 05 | 182 0 0
(rd. 167+173-174+175+176+177+178+179)
8.a) Cheltuieli cu materiile prime si materialele consumabile (ct.601+602) 196 183
Alte cheltuieli materiale (ct.603+604+606+608) 197 | 184
b) Alte cheltuieli externe (cu energie si apa)(ct.605), din care: 198 185
- Cheltuielile privind consumul de energie (ct. 6051) 199 (1382563)
¢) Cheltuieli privind marfurile (ct.607) 200 186
Reduceri comerciale primite (ct. 609) 201 187
9. Cheltuieli cu personalul (rd. 189+190) 202 188
a) Salarii si indemnizatii (ct.641+642+643+644) 8) 203 189
b) Cheltuieli privind asigurdrile si protectia sociala (ct.645+646) 204 | 190
10.a) Ajustari de valoare privind imobilizarile corporale si necorporale
205 . .
(rd. 192-193) 191 1.833 2.000
a.1) Cheltuiel (ct.6811+6813+6817+din ct.6818) 206 | 192 1.833 2.000
a.2) Venituri (ct.7813+din ct.7818) 207 | 193
b) Ajustari de valoare privind activele circulante (rd. 195-196) 208 | 194
b.1) Cheltuieli (ct.654+6814+din ct.6818) 209 195
b.2) Venituri (ct.754+7814+din ct.7818) 210 196
11. Alte cheltuieli de exploatare (rd. 198 la 203) 211 197 20.372 15.388
11.1. Cheltuieli privind prestatiile externe (ct.611+612+613+614+615+621
+622+623+624+625+626+627+628) 21 198 17.734 15.037
11.2. Cheltuieli cu alte impozite, taxe si varsaminte asimilate; cheltuieli
reprezentand transferuri si contributii datorate in baza unor acte normative 213 | 199 2.638 351
speciale (ct. 635 + 6586 )
11.3. Cheltuieli cu protectia mediului inconjurator (ct. 652) 214 | 200
11.4 Cheltuieli din reevaluarea imobilizarilor corporale (ct. 655) 215 | 201
11.5. Cheltuieli privind calamitatile si alte evenimente similare (ct. 6587),
. 216 | 202
din care:
- inundatii 217 | 202




202b

- seceta 218 1 323)
- alunecari de teren 219 (2302246)
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11.6. Alte cheltuieli (ct. 651 + 6581 + 6582 + 6583 + 6584 + 6588) 220 | 203
E. . llA m . FA A ; .. 8)/ o
Ajustari privind provizioanele (rd. 206-207) 221 205
- Cheltuieli (ct.6812) 222 206
- Venituri (ct.7812) 223 207
(. 163 a 186 - 187+1884191+1944197-+205) 2 | 208 22205 17.388
PROFITUL SAU PIERDEREA DIN EXPLOATARE:
- Profit (rd. 182-208) 225 | 209 0 0
- Pierdere (rd. 208-182) 226 | 210 22.205 17.388
12. Venituri din interese de participare (ct.7611+7612+7613) 227 | 211
- din care, veniturile obtinute de la entitatile afiliate 228 | 212
13. Venituri din dobanzi (ct.766) 229 213
- din care, veniturile obtinute de la entitatile afiliate 230 | 214
14. Venituri din subventii de exploatare pentru dobanda datorata (ct. 7418) 231 | 215
15. Alte venituri financiare (ct. 7615 + 762 + 764 + 765 + 767 + 768) 232 | 216
- din care, venituri din alte imobilizari financiare (ct. 7615) 233 217
VENITURI FINANCIARE - TOTAL (rd. 211 + 213 + 215 + 216) 234 | 218
16. .Ajustéri de.valof‘are privind imobilizarile financiare si investitiile financiare 25 | 219
detinute ca active circulante (rd. 220 - 221)
- Cheltuieli (ct.686) 236 | 220
- Venituri (ct.786) 237 | 221
17. Cheltuieli privind dobanzile (ct.666) 238 | 222
- din care, cheltuielile in relatia cu entitatile afiliate 239 | 223
18.Alte cheltuieli financiare (ct.663+664+665+667+668) 240 224
CHELTUIELI FINANCIARE - TOTAL (rd. 219+ 222 +224) 241 | 225
PROFITUL SAU PIERDEREA FINANCIAR(A):
- Profit (rd. 218 - 225) 242 | 226 0 0
- Pierdere (rd. 225 - 218) 243 | 227 0 0
VENITURI TOTALE (rd. 182+218) 244 | 228 0 0
CHELTUIELI TOTALE (rd. 208+225) 245 | 229 22.205 17.388
19. PROFITUL SAU PIERDEREA BRUT(A):
- Profit (rd. 228-229) 246 230 0 0
- Pierdere (rd. 229-228) 247 | 231 22.205 17.388
20. Impozitul pe profit (ct. 691) 248 | 232
21. Impozitul specific unor activitati (ct. 695) 249 233
22. Alte impozite neprezentate la elementele de mai sus (ct. 698) 250 234

23. PROFITUL SAU PIERDEREA NET(A) A EXERCITIULUI FINANCIAR:




- Profit (rd. 230-231-232-233-234) 251 | 235 0 0

- Pierdere (rd. 231+232+233+234-230) 252 | 236 22.205 17.388
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ADMINISTRATOR, INTOCMIT,

Numele si prenumele Numele si prenumele
PASCU NICOLAE OPREAN VICTOR-BOGDAN
Semnatura Calitatea
21--PERSOANE FIZICEﬂ IZATE, MEMBRE CECCAR

\t s
Semnatura A \
L
Formular Nr.deinregistrare%mu rofesional:

VALIDAT 20826A

*) Subventii pentru stimularea ocuparii fortei de munca (transferuri de la bugetul statului catre angajator) - reprezinta sumele acordate angajatorilor pentru plata
absolventilor institutiilor de invatamant, stimularea somerilor care se incadreaza in munca inainte de expirarea perioadei de somaj, stimularea angajatorilor care
incadreaza in munca pe perioada nedeterminata someri in varsta de peste 45 ani, someri intretinatori unici de familie sau someri care in termen de 3 ani de la data
angajarii indeplinesc conditiile pentru a solicita pensia anticipata partiala sau de acordare a pensiei pentru limita de varsta, ori pentru alte situatii prevazute prin
legislatia in vigoare privind sistemul asigurarilor pentru somaj si stimularea ocupérii fortei de munca.

**) Se va completa cu cheltuielile efectuate pentru activitatea de cercetare-dezvoltare, respectiv cercetarea fundamentala, cercetarea aplicativa, dezvoltarea
tehnologica si inovarea, stabilite potrivit prevederilor Ordonantei Guvernului nr. 57/2002 privind cercetarea stiintifica si dezvoltarea tehnologica, aprobata cu modificari
si completari prin Legea nr. 324/2003, cu modificarile si completarile ulterioare.

***) Se va completa cu cheltuielile efectuate pentru activitatea de inovare. La completarea randurilor corespunzatoare capitolelor VI si VIl sunt avute in vedere
prevederile Regulamentului de punere in aplicare (UE) 2020/1197 al Comisiei din 30 iulie 2020 de stabilire a specificatiilor tehnice si a modalitatilor in temeiul
Regulamentului (UE) 2019/2152 al Parlamentului European si al Consiliului privind statisticile europene de intreprindere si de abrogare a 10 acte juridice in domeniul
statisticilor de intreprindere, publicat in Jurnalul Oficial al Uniunii Europene, seria L, nr. 271 din 18 august 2020. Prin acest Regulament a fost abrogat Regulamentul de
punere in aplicare (UE) nr. 995/2012 al Comisiei din 26 octombrie 2012 de stabilire a normelor de punere in aplicare a Deciziei nr. 1.608/2003/CE a Parlamentului
European si a Consiliului privind productia si dezvoltarea statisticilor comunitare in domeniul stiintei si al tehnologiei.

***%) [n categoria operatorilor economici nu se cuprind entititile reglementate si supravegheate de Banca Nationald a Romaniei, respectiv Autoritatea de
Supraveghere Financiard, societatile reclasificate in sectorul administratiei publice si institutiile fara scop lucrativ in serviciul gospodariilor populatiei.

***¥%) Pentru creantele preluate prin cesionare de la persoane juridice se vor completa atat valoarea nominala a acestora, cat si costul lor de achizitie.

Pentru statutul de 'persoane juridice afiliate’ se vor avea in vedere prevederile art. 7 pct. 26 lit. ¢) si d) din Legea nr.227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si
completarile ulterioare.

**xx%%) Conform art. 11 din Regulamentul Delegat (UE) nr. 639/2014 al Comisiei din 11 martie 2014 de completare a Regulamentului (UE) nr. 1307/2013 al
Parlamentului European si al Consiliului de stabilire a unor norme privind platile directe acordate fermierilor prin scheme de sprijin in cadrul politicii agricole comune si
de modificare a anexei X la regulamentul mentionat, ‘(1) ... veniturile obtinute din activitatile agricole sunt veniturile care au fost obtinute de un fermier din activitatea
sa agricola in sensul articolului 4 alineatul (1) litera (c) din regulamentul mentionat (R (UE) 1307/2013), in cadrul exploatatiei sale, inclusiv sprijinul din partea Uniunii din
Fondul european de garantare agricola (FEGA) si din Fondul european agricol pentru dezvoltare rurala (FEADR), precum si orice ajutor national acordat pentru activitati
agricole, cu exceptia platilor directe nationale complementare in temeiul articolelor 18 si 19 din Regulamentul (UE) nr. 1307/2013.

Veniturile obtinute din prelucrarea produselor agricole in sensul articolului 4 alineatul (1) litera (d) din Regulamentul (UE) nr. 1307/2013 ale exploatatiei sunt
considerate venituri din activitati agricole cu conditia ca produsele prelucrate sa ramana proprietatea fermierului si ca o astfel de prelucrare sd aiba ca rezultat un alt
produs agricol in sensul articolului 4 alineatul (1) litera (d) din Regulamentul (UE) nr. 1307/2013.

Orice alte venituri sunt considerate venituri din activitati neagricole.

(2) Tn sensul alineatului (1), 'venituri' inseamna veniturile brute, inaintea deducerii costurilor si impozitelor aferente. ...".

1) Se vor include chiriile platite pentru terenuri ocupate (culturi agricole, pasuni, fanete etc.) si aferente spatiilor comerciale (terase etc.) apartinand proprietarilor
privati sau unor unitati ale administratiei publice, inclusiv chiriile pentru folosirea luciului de apa in scop recreativ sau in alte scopuri (pescuit etc.).

2) In categoria 'Alte datorii in legatura cu persoanele fizice si persoanele juridice, altele decat datoriile in legatura cu institutiile publice (institutiile statului)' nu se vor
inscrie subventiile aferente veniturilor existente in soldul contului 472.

3) Titluri de valoare care confera drepturi de proprietate asupra societatilor, care sunt negociabile si tranzactionate, potrivit legii.

4) Titluri de valoare care confera drepturi de proprietate asupra societatilor, care nu sunt tranzactionate.

5) Se va completa de cdtre operatorii economici carora le sunt incidente prevederile Ordinului ministrului finantelor publice si al ministrului delegat pentru buget nr.
668/2014 pentru aprobarea Precizarilor privind intocmirea si actualizarea inventarului centralizat al bunurilor imobile proprietate privata a statului si a drepturilor reale
supuse inventarierii, cu modificarile si completarile ulterioare.

6) La sectiunea 'Xll Capital social varsat' la rd. 149 - 159 in col. 2 si col. 4 entitatile vor inscrie procentul corespunzator capitalului social detinut in totalul capitalului
social vdrsat inscris la rd. 148.

7) La acest rand se cuprind dividendele repartizate potrivit Legii nr. 163/2018 pentru modificarea si completarea Legii contabilitatii nr. 82/1991, modificarea si
completarea Legii societatilor nr. 31/1990, precum si modificarea Legii nr. 1/2005 privind organizarea si functionarea cooperatiei.

8) La acest rand se cuprind si drepturile colaboratorilor, stabilite potrivit legislatiei muncii, care se preiau din rulajul debitor al contului 621 'Cheltuieli cu colaboratorii’,
analitic 'Colaboratori persoane fizice'.




SITUATIA ACTIVELOR IMOBILIZATE
la data de 31.12.2021

F40 - pag. 1

Cod 40 -lei-
Elemente de Nr. Valori brute
imobilizari rd. Sold Cresteri Reduceri Sold final
initial Total Din care: (col.5=1+2-3)
dezmembrari
si casari
A B 1 2 3 4 5
l.Imobilizari necorporale
Cheltuieli de constituire si 01 X
cheltuieli de dezvoltare
Active necorporale de explorare 02 X
si evaluare a resurselor minerale
Alte imobilizari 03 X
Avansuri acordate pentru
. e 04 X
imobilizari necorporale
TOTAL (rd. 01 la 04) 05 X
Il.Imobilizari corporale
Terenuri si amenajari de terenuri | 06 11.065.225 3.600.943 X 14.666.168
Constructii 07
Instalatii tehnice si masini 08 8.000 8.000
Alte instalatii, utilaje si mobilier | 09
Investitii imobiliare 10
Active corporale de explorare si -
evaluare a resurselor minerale
Active biologice productive 12
Imobilizari corporale in curs de 13
executie
Investitii imobiliare in curs de 14
executie
Avansuri acordate pentru 15
imobilizari corporale
TOTAL (rd. 06 la 15) 16 11.073.225 3.600.943 14.674.168
lll.Imobilizari financiare 17 X
ACTIVE IMOBILIZATE - TOTAL
(rd.05+16+17) 18 11.073.225 3.600.943 14.674.168




SITUATIA AMORTIZARII ACTIVELOR IMOBILIZATE

F40 - pag. 2

- lei -

Nr.

Amortizare in cursul

Amortizare aferenta

Amortizare la

Elemente de imobilizari rd. Sold initial anului imobilizarilor scoase sfarsitul anului
din evidenta (col.9=6+7-8)
A B 6 7 8 9
l.Imobilizari necorporale
Cheltuieli de constituire si 19
cheltuieli de dezvoltare
Active necorporale de explorare 20
si evaluare a resurselor minerale
Alte imobilizari 21
TOTAL (rd.19+20+21) 22
Il.Imobilizari corporale
Amenajari de terenuri 23
Constructii 24
Instalatii tehnice si masini 25 1.833 2.000 3.833
Alte instalatii ,utilaje si mobilier | 26
Investitii imobiliare 27
Active corporale de explorare si 28
evaluare a resurselor minerale
Active biologice productive 29
TOTAL (rd.23 la 29) 30 1.833 2.000 3.833
AMORTIZARI - TOTAL (rd.22 +30)| 31 1.833 2.000 3.833




SITUATIA AJUSTARILOR PENTRU DEPRECIERE

F40 - pag. 3

- lei -
Elemente de imobilizari d.
orMF Nr. Sold initial Ajustari constituite Ajustari Sold final
(formulele de calcul se refera la “2'-*;52/ rd. in cursul anului reluate la venituri | (col. 13=10+11-12)
Nr.rd. din col.B) 0
A B 10 11 12 13

l.Imobilizari necorporale
Cheltuieli de dezvoltare 32 | 32
Active necorporale de explorare 53 | 32
si evaluare a resurselor minerale (301)
Alte imobilizari 34 | 33
Avansuri acordate pentru
. e 35 | 34
imobilizari necorporale
TOTAL (rd.32+ 32a+ 33+34) 36 | 35
Il.Imobilizari corporale
Terenurl siamenajari de 5 | 36
terenuri
Constructii 38 | 37
Instalatii tehnice si masini 39 | 38
Alte instalatii, utilaje si mobilier | 40 | 39
Investitii imobiliare 41 | 40
Active corporale de explorare si o |
evaluare a resurselor minerale
Active biologice productive 43 | 42
|mObI|I.ZElrI corporale in curs de u | a3
executie
Investitii imobiliare in curs de

: 45 | 44
executie
Avansuri acordate pentru 6 | 44
imobilizari corporale (302)
TOTAL (rd. 36 la 44 + 44a) 47 | 45
lll.imobilizari financiare 48 | 46
AJUSTARI PENTRU DEPRECIERE -

49 | 47

TOTAL (rd.35+45+46)
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141203 962,

RAPORTUL
AUDITORULUI INDEPENDENT

asupra situatiilor financiare incheiate la

31 DECEMBRIE 2021



RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT

Catre,

Asociatii S.C. STK Propertiers SA

Opinie fird rezerve

Am auditat situatiile financiare ale societatii (»Compania”), cu sediul social in Clyj
Napoca str Mihai Veliciu nr 3 identificaty prin cod unic de identificare 22570355 si
- J12/2600/2005 care cuprind bilantul la data de 31 decembrie 2021 si contul de profit si
pierdere, situatia modificarilor capitalurilor proprii si situatia fluxurilor de trezorerie aferente
exercitiului incheiat la data respectiv, si notele la situatiile financiare, inclusiv un sumar al
politicilor contabile semnificative.

Situatiile financiare individuale mentionate se refers la:

1. Total capitaluri proprii 14 575 906 lei
Cifra de afaceri: 0 lei
2. Rezultatul exercitiului financiar - Pierdere 17 388 lei

fn opinia noastra, situatiile financiare anexate prezintd fidel, sub toate aspectele
semnificative, pozitia financiara aCompaniei la data de 31 decembrie 2021, si performanta sa
financiard §i fluxurile sale de trezorerie aferente exercifiului incheiat la data respectivi, in
conformitate cu Ordinul nr. 1802 din 29 decembrie 2014 pentru aprobarea Reglementirilor
contabile privind situatiile financiare anuale individuale si situatiile financiare anuale
consolidate si cerintele cuprinse in Legea nr. 82/1991si OMEP 85/2022.

Baza pentru opinie

Am desfisurat auditul nostru in conformitate cu Standardele Internationale de Audit
(ISA-uri). Responsabilitifile noastre in baza acestor standarde sunt descrise detaliat in
sectiunea Responsabilitifile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare din raportul
nostru. Suntem independenti fafi de Companie, conform Codului Etic al Profesionigstilor
Contabili (Codul IESBA) emis de Consiliul pentru Standarde Internationale de Eticd pentru
Contabili, coroborat cu cerintele etice relevante pentru auditul situatiilor financiare din
Roménia §i ne-am indeplinit celelalte responsabilitdti etice, conform acestor cerine si
Codului IESBA. Credem c# probele de audit pe care le-am obtinut sunt suficiente si adecvate
pentru a furniza o bazd pentru opinia noastra.

Evidentiere a unui aspect — Pandemia de coronavirozi

Pandemia de coronavirozi, care a avut debutul in Romania in luna februarie 2020, a
declangat o serie de evenimente la nivel national si international care au restrans activitatea
populatiei si a companiilor din majoritatea domeniilor de activitate.




In acest context, se impune o analiza a impactului pe care pandemia l-a avut asupra
modelului de afaceri a Companiei, asupra capacitatii acesteia de a-si onora obligatiile, asupra
modificdrilor in structura personalului s.a. De asemenea, se impune o evaluare asupra
capacitdtii Companiei de a-si continua activitatea in conditii cit mai normale.

La data prezentului raport, COMPANIA . nu se afld intr-o situatie de incertitudine
privind continuitatea activititii.

Opinia noastra nu este modificat cu privire la acest aspect.

Alte informatii

Conducerea este responsabild pentru alte informatii. Acele alte informatii cuprind
informatiile cu privire la raportul administratorilor.

Administratorii sunt responsabili pentru intocmirea si prezentarea raportului
administratorilor in conformitate cu cerintele Ordinului nr. 1802 din 29 decembrie 2014
pentru aprobarea Reglementirilor contabile privind situatiile financiare anuale individuale si
situatiile financiare anuale consolidate, Anexa 1, capitolul 7, punctele 489-492°, care si nu
contind denaturdri semnificative si pentru acel control intern pe care conducerea il considera
necesar pentru a permite intocmirea raportului administratorilor care si nu contini denaturari
semnificative, datorate fraudei sau erorii.

Raportul administratorilor nu face parte din situatiile financiare individuale.

Opinia noastrd asupra situatiilor financiare individuale nu acoperd raportul
administratorilor.

In legiturd cu auditul nostru privind situatiile financiare individuale, noi am citit
raportul administratorilor anexat situatiilor financiare individuale si raportim ci:

a) 1in raportul administratorilor nu am identificat informatii care si nu fie consecvente, in
toate aspectele semnificative, cu informatiile prezentate in situatiile financiare
individuale anexate.

b) raportul administratorilor identificat mai sus include, in toate aspectele semnificative,
informatiile cerute de Ordinul 1802/2014, capitolul 7, punctele 489-492°:

¢) 1In baza cunostintelor si intelegerii noastre dobandite in cursul auditului situatiilor
financiare individuale pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2021 cu
privire la Companie si la mediul acesteia, nu am identificat informatii incluse in
raportul administratorilor care si fie eronate semnificativ.

Responsabilititile conducerii si ale persoanelor responsabile cu guvernanta pentru
situatiile financiare

Conducerea este responsabila pentru intocmirea si prezentarea fideld a situatiilor
financiare in conformitate cu Ordinul nr. 1802 din 29 decembrie 2014 pentru aprobarea




Reglementdrilor contabile privind situatiile financiare individuale si situatiile financiare
anuale consolidate si cerintele cuprinse in Legea nr. 82/1991 si pentru acel control intern pe
care conducerea il considerd necesar pentru a permite Intocmirea de situatii financiare lipsite
de denaturdri semnificative, cauzate fie de frauda, fie de eroare.

In intocmirea situatiilor financiare, conducerea este responsabild pentru aprecierea
capacitdtii Companiei de a-si continua activitatea, prezentdnd, dacd este cazul, aspectele
referitoare la continuitatea activitatii si utilizind contabilitatea pe baza continuititii activititii,
cu exceptia cazului In care conducerea fie intentioneaza si lichideze Compania sau si
opreasca operatiunile, fie nu are nicio alta alternativa realista in afara acestora.

Responsabilititile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare

Obiectivele noastre constau in obtinerea unei asigurdri rezonabile privind masura in
care situatiile financiare, in ansamblu, sunt lipsite de denaturdri semnificative, cauzate fie de
fraudd, fie de eroare, precum si in emiterea unui raport al auditorului care include opinia
noastrd. Asigurarea rezonabild reprezinta un nivel ridicat de asigurare, dar nu este o garantie a
faptului cd un audit desfdsurat in conformitate cu ISA-urile va detecta intotdeauna o
denaturare semnificativé, daca aceasta existd. Denaturirile pot fi cauzate fie de frauda, fie de
eroare si sunt considerate semnificative daci se poate preconiza, in mod rezonabil, ci acestea,
individual sau cumulat, vor influenta deciziile economice ale utilizatorilor, luate in baza
acestor situatii financiare.

Ca parte a unui audit in conformitate cu ISA-urile, exercitim rationamentul
profesional si mentinem scepticismul profesional pe parcursul auditului. De asemenea:

L Identificam si evaludm riscurile de denaturare semnificativd a situatiilor financiare,
cauzata fie de frauda, fie de eroare, proiectam si executim proceduri de audit ca
raspuns la respectivele riscuri si obtinem probe de audit suficiente si adecvate pentru a
furniza o bazd pentru opinia noastrd. Riscul de nedetectare a unei denaturiri
semnificative cauzate de frauda este mai ridicat decat cel de nedetectare a unei
denaturdri semnificative cauzate de eroare, deoarece frauda poate presupune intelegeri
secrete, fals, omisiuni intentionate, declaratii false si evitarea controlului intern.

u Intelegem controlul intern relevant pentru audit, in vederea proiectirii de proceduri de
audit adecvate circumstantelor, dar fard a avea scopul de a exprima o opinie asupra
eficacitdtii controlului intern al Companiei.

u Evaluam gradul de adecvare a politicilor contabile utilizate si caracterul rezonabil al
estimarilor contabile si al prezentarilor aferente de informatii realizate de citre
conducere.

& Formuldm o concluzie cu privire la gradul de adecvare a utilizirii de cétre conducere a

contabilitafii pe baza continuitatii activitatii si determindm, pe baza probelor de audit
obtinute, dacd existd o incertitudine semnificativd cu privire la evenimente sau
conditii care ar putea genera indoieli semnificative privind capacitatea Companiei de
a-si continua activitatea. In cazul in care concluzionim ci existi o incertitudine




semnificativd, trebuie sd atragem atentia in raportul auditorului asupra prezentirilor
aferente din situatiile financiare sau, in cazul in care aceste prezentiri sunt neadecvate,
sd ne modificdm opinia. Concluziile noastre se bazeazd pe probele de audit obtinute
pand la data raportului auditorului. Cu toate acestea, evenimente sau conditii viitoare
pot determina Compania sd nu i mai desfagoare activitatea in baza principiului
continuitétii activitatii.

L Evaludm prezentarea, structura si continutul general al situatiilor financiare, inclusiv
al prezentérilor de informatii, i masura in care situatiile financiare reflecti tranzactiile
si evenimentele de bazé intr-o maniera care realizeazi prezentarea fidela.

Comunicdm persoanelor responsabile cu guvernanta, printre alte aspecte, aria
planificatd si programarea in timp a auditului, precum si principalele constatari ale auditului,
inclusiv orice deficiente semnificative ale controlului intern, pe care le identificim pe
parcursul auditului.

De asemenea, furnizim persoanelor responsabile cu guvernanta o declaratie ci am
respectat cerintele etice relevante privind independenta si ca le-am comunicat toate relatiile si
alte aspecte despre care s-ar putea presupune, in mod rezonabil, ¢4 ne afecteazi independenta
si, acolo unde este cazul, méasurile de protectie aferente.

Raport cu privire la alte dispozitii legale si de reglementare

. Durata totala neintreruptd a angajamentului nostru este de 5 ani, acoperind exercitiile
financiare incheiate de la 31 decembrie 2017 pand la 31 decembrie 2021.

Confirmam ca:

u Nu am furnizat pentru Companie niciunul dintre serviciile non-audit interzise,
mentionate la art. 5 alin. (1) din Regulamentul UE nr. 537/2014.

Alte aspecte

Acest raport al auditorului independent este adresat exclusiv asociatilor Companiei, in
ansamblu. Auditul nostru a fost efectuat pentru a putea raporta asociatilor Companiei acele
aspecte pe care trebuie si le raportam intr-un raport de audit financiar, si nu in alte scopuri. In
masura permisd de lege, nu acceptdm si nu ne asumam responsabilitatea decat fati de
Companiei si de asociafii acesteia, in ansamblu, pentru auditul nostru, pentru acest raport sau
pentru opinia format3.

Cluj-Napoca, 24.03.2022

Partenerul de misiune al auditului care a intocmit acest raport al auditorului independent este,




Prof univ dr Popa loan, auditor financiar

[nregistrat la Autoritatea pentru Supravegherea Publica a
cu numir de inregistrare AF1014

pentru si in numele SC Euroaudit S.R.L.

[nregistratd la Autoritatea pentru Supraveghere

cu numar de inregistrare FA 314
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