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Raportul trimestrial conform: Legii nr. 24/2017, Regulamentului nr. 5/2018

Data raportului: 28.11.2022

Denumirea entitatii emitente: STK Properties S.A. (simbol: STKP)

Numar de inregistrare la ONRC: J12/4439/2007

Cod unic de inregistrare: 22570355

Sediul social: Cluj-Napoca, str. Mihai Veliciu nr. 3

Numarul de telefon: 0264 591 982

Capitalul social subscris si varsat: 9,313,800 lei

Piata pe care se tranzactioneaza valorile mobiliare emise: Sistemul Multilateral de
Tranzactionare administrat de Bursa de Valori Bucuresti

1. Evenimente importante

1. Evenimentele importante care au avut loc in primele 9 luni ale exercitiului si impactul
acestora asupra raportarii contabile

n primele 9 luni ale anului societatea STK Properties SA a derulat o ofertd de majorare capital social,
s-a listat la Bursa de Valori Bucuresti si a obtinut o parte din avizele necesare aprobarii PUZ.

Majorare capital social

n cadrul plasamentului derulat in perioada 21.03.2022- 31.03.2022 au fost oferite spre subscriere
un numadr de 1,552,300 actiuni la pretul de 2.25 lei/actiune. Suma atrasa din ofertda a fost de
3,492,675 lei.

Listarea la Bursa de Valori Bucuresti
Tn data de 16 mai 2022 actiunile societ&tii STK Properties au inceput s3 se tranzactioneze pe Sistemul
Multilateral de Tranzactionare administrat de Bursa de Valori Bucuresti sub simbolul STKP.

Procesul de obtinere a autorizatiilor in vederea aprobarii PUZ
n luna aprilie 2022 STK Properties a obtinut din partea Prim&riei Cluj-Napoca avizul favorabil pentru
studiul trafic.

n luna iunie 2022 a avut loc sedinta publicd CTATU in cadrul cireia proiectul a fost avizat favorabil.
Avizul aferent a fost emis in iulie 2022.

Avizele mentionate mai sus sunt necesare si reprezintd etape importante parcurse in procesul de
aprobare a PUZ.
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2. Principalele riscuri si incertitudini pentru urmatoarele luni ale exercitiului

Principalele riscuri aferente urmatoarelor luni sunt de natura administrativ-birocratica si constau in
posibilitatea prelungirii perioadei de obtinere a PUZ si a autorizatiei de construire.

Tn acest moment proiectul Greensquare are toate avizele necesare adoptarii PUZ prin HCL, dar
perioada n care se va realiza acest lucru nu este sub controlul nostru. Conditia impusa legal care
mai trebuie indeplinita este perioada de 30 de zile lucratoare de dezbatere publica.

Riscurile economice pot avea efecte concrete dupa demararea proiectului si tin de evolutia
costurilor de constructie precum si de evolutia preturilor de vanzare a proprietatilor imobiliare.

3. Tranzactii intre partile afiliate
Nu au existat tranzactii cu partile afiliate.

l.
1. Situatia economico-financiara
Situatiile financiare la data de 30.09.2022 au fost intocmite Tn conformitate cu cerintele

Legii 24/2017 si ale Regulamentului ASF nr 5/2018 privind emitentii de instrumente
financiare si operatiuni de piatd. Situatiile financiare la 30.09.2022 nu sunt auditate.

Elementele de activ si pasiv ale Societatii la 30.09.2022 comparativ cu cele de 1a 31.12.2021 se
prezinta astfel:

Descriere Sep-22 Dec-21 Var(%)
Active

Active imobilizate 14,668,835 14,670,335 0%
Active curente 3,363,331 30,571 10902%
Creante 12,042 8,666 39%
Casa si conturi la banci 3,351,290 21,905 15199%
Total activ 18,032,166 14,700,906 23%
Capitaluri proprii & datorii

Capitaluri proprii 18,030,793 14,575,906 24%
Capital social 9,313,800 7,761,500 20%
Prime de capital 1,940,375

Rezerve din reevaluare 6,964,088 6,964,088 0%
Rezerve 20,122 20,122 0%
Profit/pierdere reportata (169,804) (152,416) 11%
Profit/pierdere aferent perioadei (37,788) (17,388) 117%
Datorii 1,373 125,000 -99%
Datorii pe termen lung - 25,000 -100%
Datorii curente 1,373 100,000 -99%
Total capitaluri proprii & datorii 18,032,166 14,700,906 23%
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Activele imobilizate

Categoria active imobilizate a ramas neschimbata fata de finalul anului 2021 si reprezinta
terenul pe care-l detine compania si pe care urmeaza sa dezvolte proiectul Green Square.

Activele circulante
Activele circulante sunt reprezentate de creante si disponibilitati banesti.

Pozitia Casa si conturi la banci a crescut ca urmare a majorarii de capital social derulate in luna
martie 2022 Tnainte de listarea societatii la Bursa de Valori Bucuresti. Detalii referitoare la listare
se gasesc la punctul I.

Prin urmare, activele totale ale societatii au inregistrat o crestere de 23% fata de finalul anului
2021.

Datoriile societatii
Datoriile societatii au scazut comparativ cu finalul anului 2021.

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

Capitalurile proprii

Capitalurile proprii ale STK Properties SA au crescut cu 24% in principal ca urmare a majorarii de
capital de la 7,761,500 la 9,313,800 lei.

Rezervele din reevaluare reprezinta plusurile sau minusurile de valori economice rezultate din
reevaluarea activelor. Tn primele 9 luni ale anului valoarea lor a rimas neschimbata.

Rezervele constituie rezervele legale obligatorii ale companiei si alte tipuri de rezerve, cu exceptia
celor din reevaluare.

n ceea ce priveste pierderea reportatd, aceasta reprezinta pierderea neacoperita din exercitiile
financiare precedente. Aceasta pierdere reprezinta cheltuielile minimale de functionare ale
societatii, urmand ca societatea sa inregistreze venituri pe masura ce se realizeaza proiectul
imobiliar Greensquare.
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Performantele financiare ale societatii la 30.09.2022 comparativ cu perioada similara a anului
trecut sunt urmatoarele:

Lei

Indicator Sep-22 Sep-21  var(%)
Venituri exploatare - -
Cheltuieli exploatare 101,387 12,028 743%
Rezultat din exploatare (101,387) (12,028)
Venituri financiare 67,113 -
Cheltuieli financiare 0 -
Rezultat financiar 67,113 -
Ajustari de valoare (1,500) (1,500)
Venituri totale 67,113 -
Cheltuieli totale 102,887 13,528 661%
Profit inainte de impozitare (35,775) (13,528) 164%
Impozit pe profit/venit 2,013 -
Rezultat net (37,788) (13,528) 179%

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

Societatea a incheiat primele 9 luni ale anului 2022 cu o pierdere neta de 37,788 lei.

Cash Flow

Cresterea trezoreriei nete de 3,329,385 lei fata de perioada anterioara provine intr-un procent
de aproximativ 98% din activitatea de finantare in urma majorarii capitalului social.

Fluxurile de numerar legate de exploatare provin din cheltuielile de exploatare, iar cresterea
acestora in perioada de raportare s-a datorat exclusiv listarii la bursa a societatii, proces care a

presupus taxe si costuri catre entitatile pietei de capital si consultantul autorizat al listarii.

Fluxurile de numerar din activitatile de investitii sunt reflectate ca venituri financiare realizate
exclusiv din dobanzi.

2. Analiza activitatii emitentului

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.

Tmpreund cu societatea Emergent Real Estate SA, detinutd tot de fondul STK Emergent, are in

proprietate un teren de 1.9 ha in Cluj-Napoca, strada Buna Ziua pe care intentioneaza sa dezvolte

proiectul Green Square (prezentat mai jos).
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n acest sens se afl3 in derulare procesul de obtinere a planului urbanistic zonal (PUZ) si autorizatiei
de constructie (AC).

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.

Proiectul Green Square

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.

Proiectul va cuprinde: 240 apartamente de 1, 2 si 3 camere in 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 publicad). Parcul, drumurile si cresa ocupa
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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 indltime 3S +D+P+M+8, suprafata construita: 36,000 mp si
* 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, iar Emergent Real
Estate va detine corpul B Si parcul.
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3. Schimbari care afecteaza capitalul si administrarea emitentului
n urma plasamentului derulat in luna martie 2022 descris la pct. | de mai sus, capitalul social al
STK Properties a crescut de la 7,761,500 la 9,313,800 lei.

Dupa majorare fondul STK Emergent detine 83.33% din actiunile si drepturile de vot ale
emitentului, alti actionari 16.67%.

4. Tranzactii semnificative
Nu au existat tranzactii semnificative.

ADMINISTRATOR Expert contabil
STK FINANCIAL AFIA S.A. OPREAN )ictor-Bogdan

PASCU Nicolae
Reprezentant permanent al administratorului
STK FINANCIAL AFIAS.A
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