MEMORANDUM

aferent emisiunii unui numar de 250.000 obligatiuni corporative, neconvertibile, garantate,
denominate in lei, cu valoare totala de 25.000.000 lei, cu o rati a dobanzii de 9% pe an, platibila
trimestrial

NUSCO IMOBILIARA S.A.

N-U!S;C O

CRESTEM GENERATII

Consultant autorizat:

!_-IJ B R K Financial Group

Acest document de prezentare a fost intocmit in vederea admiterii la tranzactionare a emisiunii de
obligatiuni a Nusco Imobiliara S.4., societate pe actiuni infiintata si care functioneazd in conformitate
cu legislatia din Romdnia (denumitd in cele ce urmeazad ,,Societatea” sau ,, Emitentul”’), cu sediul in
Municipiul Bucuresti, Sectorul 2, Sos. Pipera, nr. 48, etaj 2, CUI 10061498, reprezentatd legal de catre
Nusco Michele in calitate de Administrator, respectiv a unui numar de 250.000 de obligatiuni
corporative, garantate, emise in forma dematerializata, neconvertibile, denominate in lei, avind o
valoare nominald de 100 lei/obligatiune si o valoare totald de 25.000.000 lei.

Potentialii investitori in societdtile admise in cadrul SMT trebuie sd fie in cunostintd de cauza cu privire
la faptul ca sistemul multilateral de tranzactionare este o piata pentru care exista tendinta sd se ataseze
un risc investitional mai ridicat decdt pentru societdtile admise la tranzactionare pe o piatd
reglementat.

Aprobarea de catre Bursa de Valori Bucuresti S.A. a admiterii la tranzactionare a instrumentelor
financiare care fac obiectul prezentului Memorandum nu are valoare de garantie si nici nu reprezintd
o forma de apreciere a Bursei de Valori Bucuresti S.A. cu privire la oportunitatea, avantajele sau
dezavantajele, profitul ori riscurile pe care le-ar putea prezenta tranzactiile care se vor incheia ulterior
admiterii la tranzactionare. Bursa de Valori Bucuresti S.A. nu este responsabila pentru eventuale erori
sau omisiuni din cadrul Memorandumului sau pentru orice alte decizii in legaturad cu acestea. Decizia
de admitere emisa de Bursa de Valori Bucuresti S.A. certifica numai regularitatea Memorandumului
in privinta conformitdtii cu cerintele de admitere prevazute in Codul BVB - sistem multilateral de
tranzactionare.

DOCUMENTUL DE PREZENTARE NU A FOST SI NU VA FACE OBIECTUL UNEI
APROBARI DIN PARTEA AUTORITATII DE SUPRAVEGHERE FINANCIARA (,,ASF”).

9 Octombrie 2025



N-USCO

CUPRINS
NOTA CATRE INVESTITORI c.occiiiiiiiereiieceieiecessisesesssesesssesesssse s sssssessssssesessssssssssessssssesesesn 3
DEFINITIL .ot st s et e e s b bt e e e b e e et eaba e e s sbae e e s aabaeesanaeeesnneeeeas 4
1. Persoane reSPONSANIIE .......couciitirieirete ettt b e bbbt b e bttt b bbbt ne s 6
2. Declaratii ale reprezentantului legal al Emitentulti..........cccocoeininiiniiiiiiniiiniccs 7
3. Informatii generale despre EMItent........ccociviiiiiiiiiiiiiiiicici e 7
4, Rezumat — prezentare SENETala .........cceecvevueiieriniriiieeeeete ettt st st et 8
4.1 Caracteristicile emisiunii de ODLIZATIUNI ....c..ccuervirririiiiieieieree ettt 8
4.2 Situatia financiard @ EMItentulUi......ccveruiiieiiiinieiieeeeeese e s e s 10
4.3 Riscurile asociate ObIIZAtIUNILOT .....cc.eeuiiieiiiirtiirie et s s 10
5.  Hotararea Adunarii Generale a Actionarilor si Decizia Administratorului corespunzatoare emisiunii ....... 12
6.  Informatii cu privire 1a OfeTta.........ccooiiiiiiiiiiiiiii e 13
6.1. Destinatia fondUIION AIIASE.......c.ceuiriiieiiet ettt b ettt et bbbt et e b st b b sbe et eneenee 13
6.2. Emisiunea de obligatiuni - CAraCteriStiCi.........cccovieinieiiniiiiiecircecee s 13
7. Informatii cu privire la alte oferte de IF derulate de Emitent in perioada de 12 luni anterioare .................. 15
8. Scurtistoric al EMItentulU ..o 15
9. Descrierea activitatii EMIteNTUIUL ......coveiririeirericirereenetees ettt 16
10. Informatii cu privire la structura capitalului social si a actionariatului Emitentului .......c.ccccoocvvereneneennnne 18
11, Societati afiliate si procentul de actiuni detinute ..........ccecveviiiiriiiiiiiii e 18
12, Informatii cu privire la conducerea EmMitentult .........cecoeeviviiiiinininiiiiiiiiiice e 20
13. Detalii cu privire la angajatii EMItentulul........coceviririeiiiieninerieeeeeeeee e e 21
14, Cota de piatd si prinCipalil COMPELILOTE ...c..eovertirerirrireeieiertene sttt ettt st sa e resre b e eseenee 22
15. Detalierea structurii veniturilor pe segmente de activitate sau linii de bUSINESS .........ccceevererinienenenneeinee 23
16.  Clienti principali/contracte SEMNIfICALIVE .....cceveriiiiiiiiiiiiii e e 24
17, Principalii iNdiCatori OPerationali.............cevueererieirinieirerieteie ettt sttt st st ebe b ebe 25
18. Scurta descriere a ultimelor rezultate financiare disponibile si gradul de indatorare al Emitentului ........... 25
19.  Implementarea principiilor de Guvernanta Corporativa aplicabile SMT ........c.ccccovvriiiieiiiiininniiiceee 29
20. Descrierea planului de dezvoltare @ afaCerii .........cceieveierieniiresesieeeee et ens 30
21, FACTOMTT T8 FISC .. 33
22. Activitatea juridica a Nusco Imobiliara S.A. — situatia dosarelor In Curs .........c.cceeevereeeerererenrereneeneneenens 38
23. Planuri legate de operatiuni viitoare pe piata de capital, daca eXiSta ..........ccoveriviriiiircieniinieniiece e 40
24, Auditorul financiar al EMITENTUIUL ........c.ccoiiiriiiiiiiici e 40
25, Interesele persoanelor fizice si juridice implicate in emisiune/oferta ...........ccoveeveeeerienieniciicneeneeeee 41
20, AANBXE ..t 41



N U SCO

NOTA CATRE INVESTITORI

Emitentul isi asuma raspunderea pentru continutul Memorandumului si confirma realitatea, acuratetea
si integralitatea informatiilor continute in acesta. Emitentul declard ca, dupa toate cunostintele sale,
informatiile cuprinse in Memorandum sunt reale, corecte si complete in toate aspectele lor
semnificative.

Consultantul autorizat nu are calitatea de a aprecia sau de a face nicio declaratie cu privire la
realitatea sau integralitatea informatiilor din acest document. Consultantul Autorizat trebuie sa
respecte intrutotul Precizarile tehnice cu privire la autorizarea si activitatea Consultantilor Autorizati
aprobate de BVB si sa:

— familiarizeze Emitentul cu activitatile specifice pietei de capital, reglementarile B.V.B., precum
si cu legislatia incidenta;
— indrume Emitentul cu privire la obligatiile sale continue ulterior admiterii la tranzactionare.
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DEFINITII

In acest document, urmatorii termeni vor avea urmatoarele intelesuri:

Emitentul sau Societatea sau Compania

Nusco Imobiliara S.A. cu sediul in Municipiul
Bucuresti, Sectorul 2, Sos. Pipera, nr. 48, etaj 2,
CUI 10061498, inregistrata la Oficiul Registrului
Comertului sub numarul J40/10478/1997.

BVB Bursa de Valori Bucuresti S.A.

SMT Sistemul multilateral de tranzactionare (SMT)
operat de Bursa de Valori Bucuresti. Piata pe
care, ulterior inchiderii cu succes a ofertei, se vor
tranzactiona obligatiunile Emitentului

Act Constitutiv Actul Constitutiv al Emitentului.

AGA Adunarea Generala a Actionarilor Societatii

AGEA Adunarea  Generala  Extraordinara  a
Actionarilor Societatii

AGOA Adunarea Generalda Ordinard a Actionarilor

Societatii

Obligatiunile Oferite sau Obligatiunile noi sau
Obligatiuni

Un numar de 250.000 obligatiuni nou emise de
catre Emitent.

Plasamentul Privat

Oferta de vanzare de obligatiuni emise de Nusco
Imobiliara S.A., care s-a derulat Tn perioada
17.12.2024 — 31.01.2025

Dobanda

Reprezintd o rata fixa a dobanzii de 9% pe an

Document de prezentare si/sau Memorandum

Prezentul Document, Tintocmit in vederea
admiterii la tranzactionare a obligatiunilor emise
de Nusco Imobiliara S.A.

ASF

Autoritatea de Supraveghere Financiara

CAEN

Clasificarea Activitdtilor in Economia Nationald

Data de Referinta

Data calendaristica care serveste la identificarea
Detinatorilor de Obligatiuni care au dreptul la
incasarea Valorii Cuponului si/sau a Valorii
Nominale Unitare pentru fiecare Obligatiune

Data de Plata a Cuponului

Cuponul se va plati trimestrial, terminand cu
Data Maturitatii finale (inclusiv) cu conditia ca
aceasta zi sa fie o Zi Lucritoare.

Data Inceperii Acumularii
Cuponului

Data de la care Obligatiunile sunt purtitoare de
Cupon, care coincide cu Data Emisiunii.

Depozitarul Central

Depozitarul Central S.A., entitatea care opereaza
sistemul de compensare, decontare, custodie,
depozitare si 1Inregistrare a instrumentelor
financiare admise la tranzactionare pe BVB, cu
sediul social in Bucuresti, sector 1, Soseaua
Nicolae Titulescu nr. 4-8, Cladirea America
House, Aripa de Est, etajul 1, Romania,
inregistratd in Registrul Comertului sub nr.
J40/5890/1997, avand codul unic de Tnregistrare
9638020.

SSIF BRK FINANCIAL GROUP S.A. sau
BRK, sau Consultantul autorizat sau
Intermediarul

S.S.I.LF. BRK FINANCIAL GROUP S.A,, SSIF
autorizatd pentru activitati specifice pietei de
capital cu sediul in Cluj-Napoca, Calea Motilor
nr. 119, inregistrata la Registrul Comertului Cluj
sub nr. J12/3038/1994, Cod Unic de inregistrare
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6738423, e-mail office@brk.ro (“Consultant

Autorizat”), reprezentat prin Monica Ivan —
Director General.

Legea 24/2017 sau Legea Emitentilor

Legea nr. 24/2017 privind emitentii de
instrumente financiare si operatiuni de piata, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Legea Societitilor

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

Regulamentul 5/2018

Regulamentul ASF nr. 5/2018 privind emitentii
si  operatiunile cu valori mobiliare, cu
modificarile si completarile ulterioare

Lei / RON

Moneda nationald a Romaniei.

Euro sau EUR

Moneda Oficiald a Uniunii Europene
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1. Persoane responsabile

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

Emitentul este Nusco Imobiliara S.A. cu sediul in Municipiul Bucuresti, Sectorul 2, Sos. Pipera, nr. 48,
etaj 2, CUI 10061498, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului sub numarul J40/10478/1997,
reprezentatd legal prin Nusco Michele in calitate de Administrator.

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 Dna Monica Ivan, in calitate de
Director General.

Emitentul este cel care 1si asuma Intreaga responsabilitate pentru informatiile incluse in acest Document
de prezentare. Emitentul declara ca dupa realizarea tuturor verificarilor rezonabile pentru a se asigura
ca aceastd declaratie este corectd, toate informatiile incluse in Document sunt, dupa cunostinta sa,
conforme cu realitatea si Documentul de prezentare nu contine omisiuni susceptibile sa ii afecteze
semnificatia.

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

Activitatea si situatia financiard a Emitentului si informatiile incluse in Documentul de prezentare a
ofertei pot suferi modificari ulterior acestei date. Cu exceptia situatiilor mentionate in mod expres in
cadrul legal aplicabil, Emitentul nu 1si asuma obligatia de a actualiza sau revizui informatiile cuprinse
n acest Document.

Persoana responsabila din partea S.S.I.F. BRK Financial Group S.A. este doamna Monica Ivan, Director
General. Consultantul autorizat nu isi asuma nicio raspundere pentru continutul acestui Document de
prezentare sau pentru alte declaratii facute sau pretins a fi facute prin acesta sau in numele acestora in
legaturd cu Emitentul, cu obligatiunile obiect al admiterii la tranzactionare sau cu prezentul Document.
Consultantul autorizat, in mod corespunzator, isi declind, in masura maxima permisid de legea
aplicabila, orice raspundere, indiferent daca este delictuald sau contractuald sau de orice altd natura (cu
exceptia celor mentionate mai sus) pe care ar putea-o avea in legatura cu acest Document de prezentare
sau cu o astfel de declaratie.

Totusi, S.S.LLF. BRK Financial Group S.A., in calitate de Consultant Autorizat, a intreprins toate
demersurile necesare in cadrul procedurilor de due diligence pentru a se asigura ca, in conformitate cu
documentele si informatiile puse la dispozitie de Emitent, informatiile cuprinse in Documentul de
prezentare sunt conforme cu realitatea si nu contin omisiuni de naturd sa afecteze semnificativ
continutul Memorandumului.

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 legaturd cu nicio informatie cuprinsa in prezentul Document.

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 bund credinti si rezonabile. In baza
cunostintelor sale, Emitentul confirma ca acest document contine toate informatiile importante cu
privire la acesta, la afacerile acestuia si la instrumentele financiare emise si ca toate acestea sunt reale
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si corecte. De asemenea, Emitentul confirma ca informatiile prezentate nu sunt de naturd sa induca in
eroare si ca toate opiniile, previziunile si intentiile Emitentului incluse in prezentul Document sunt
exprimate cu buna credinta.

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

(i)

(i)
(iii)

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 decurgénd
din actiuni/obligatiuni,

a carei omisiune sd duca la formarea unei opinii eronate cu privire la activitatea
Emitentului,

sau care, 1n contextul admiterii la tranzactionare, sa fi fost sau sa fie importanta si necesar
a fi inclusa in cadrul prezentului Document.

2. Declaratii ale reprezentantului legal al Emitentului

Nusco Michele in calitate de reprezentant legal al Nusco Imobiliara S.A., declara ca:

(i)

(ii)

(i)
(iv)

(v)
(vi)

3.

Emitentul nu se afla in situatia in care activul net al societatii, determinat ca diferenta intre
totalul activelor si totalul datoriilor acesteia, s-a diminuat la mai putin de jumatate din
valoarea capitalului social subscris;

Emitentul nu se afla in procedura generala a insolventei, a falimentului sau a concordatului
preventiv si nu intentioneaza sa solicite deschiderea acestor proceduri pentru o perioada de
cel putin 6 luni de la data admiterii la tranzactionare;

Emitentul detine toate avizele necesare functionarii si indeplinirii obiectului de activitate al
acesteia;

Gradul de indatorare al Emitentului, la data ultimei situatii financiare incheiate, respectiv
la data de 31 decembrie 2024, este de 8,4% (calculat ca raport intre totalul datoriilor si
totalul activelor).

Emitentul detine capital de lucru suficient pentru o perioada de cel putin 12 luni, incepand
cu prima zi de tranzactionare

Persoanele care exercitd responsabilitati de conducere si persoanele in stransa legatura cu
acestea nu vor incheia tranzactii avand ca efect instrainarea actiunilor societatii, pentru o
perioada de 6 luni ulterioara datei inceperii tranzactionarii instrumentelor financiare.

Informatii generale despre Emitent

Denumire emitent

Nusco Imobiliara S.A.

Numair de inregistrare la Registrul
Comertului

J40/10478/1997

Cod CAEN

6810

Domeniul de activitate

Cumpdrarea si vanzarea de bunuri imobiliare proprii

Cod Unic de Tnregistrare

10061498

Cod LEI

315700P8GCIXWADVOY80

Sediul social

Municipiul Bucuresti, Sectorul 2, Sos. Pipera, nr. 48,
etaj 2

Adresa de corespondenta

Mun. Bucuresti, Cal. Floreasca nr 133-135-137, Etaj
2, Sector 1

Forma juridica

Societate pe Actiuni

Tara n care este inregistrat emitentul

Romania

Telefon

+40 311 309 748

E-mail

info@nusco.ro

Adresa paginii web

https://nusco.ro/
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4. Rezumat — prezentare generala

4.1 Caracteristicile emisiunii de obligatiuni

Simbol de tranzactionare NUSCO28

Cod ISIN ROT1VJBPO7E9
FISN NUSCO/9 BD 20280805 SECD
Cod CFI DBFSGR

Numir total obligatiuni 250.000

Valoare nominala 100 RON

Valoare nominala emisiune 25.000.000 RON
Moneda RON

Pret de subscriere 100 RON/obligatiune
Rata dobanda (fixa) 9%

Frecventa de plata a dobanzii trimestrial

Data emisiune (data decontarii) 05.02.2025

Data maturitate 05.08.2028

Numar detinatori IF 15

Fondurile obtinute din emisiunea de obligatiuni vor fi utilizate pentru sustinerea programului de
investitii al companiei care este prezentat in cadrului punctului 6.1 Destinatia fondurilor atrase.

Obligatiunile ofertei sunt purtatoare de dobdnda incepdnd cu Data de emisiune. Pentru numdrul de
zile al perioadei de calcul al dobdnzii (cuponul) se utilizeazd conventia **30/360 Bond Basis™, respectiv
orice lund calendarisica se trateaza a avea 30 de zile si orice an calendaristic se trateaza a avea 360
zile. Tn cazul platilor trimestriale ale cuponului, vor rezulta sume de plati egale pentru fiecare
perioada.

[360x(An2—An1)]+[30x(Luna2—-Lunal)]+(Ziua2—Ziual)
360

Coef.ponderare Numar zile perioada =

unde:

ANl — reprezinta anul, exprimat ca si numar, in care cade prima zi de calcul a perioadei purtatoare de
dobdnda (data ex-cupon)

AN2 — reprezinta anul, exprimat ca si numar, in care cade prima zi imediat urmdtoare ultimelei zile de
calcul a perioadei purtdtoare de dobdnda (data cupon curent)

Lunal — reprezinta luna, exprimata ca si numar, in care cade prima zi de calcul a perioadei purtatoare
de dobdnda (data ex-cupon)

Luna2 — reprezinta luna, exprimata ca si numdr, in care cade prima zi imediat urmdtoare ultimelei zile
de calcul a perioadei purtatoare de dobdnda (data cupon curent)

Ziual — reprezintad ziua, exprimatd ca si numar, in care cade prima zi de calcul a perioadei purtatoare
de dobdnda (data ex-cupon)

Ziua2 — reprezintd ziua, exprimatd ca i numdr, in care cade prima zi imediat urmatoare ultimelei zile
de calcul a perioadei purtatoare de dobanda (data cupon curent)
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Nr. Rata Data cupon Data Data cupon Data ex- Princi
crt cupon % precedent referinta curent cupon FITEpEL
1 9,00% 05/02/2025  24/04/2025  05/05/2025  25/04/2025 0
2 9,00% 05/05/2025  25/07/2025  05/08/2025 28/07/2025 0
3 9,00% 05/08/2025  27/10/2025  05/11/2025 28/10/2025 0
4 9,00% 05/11/2025  27/01/2026  05/02/2026  28/01/2026 0
5 9,00% 05/02/2026  24/04/2026  05/05/2026  27/04/2026 0
6 9,00% 05/05/2026  27/07/2026  05/08/2026  28/07/2026 0
7 9,00% 05/08/2026  27/10/2026  05/11/2026  28/10/2026 0
8 9,00% 05/11/2026 ~ 27/01/2027  05/02/2027  28/01/2027 0
9 9,00% 05/02/2027  26/04/2027  05/05/2027  27/04/2027 0
10 9,00% 05/05/2027  27/07/2027  05/08/2027  28/07/2027 0
11 9,00% 05/08/2027  27/10/2027  05/11/2027  28/10/2027 0
12 9,00% 05/11/2027  27/01/2028  05/02/2028 28/01/2028 0
13 9,00% 05/02/2028  26/04/2028  05/05/2028 27/04/2028 0
14 9,00% 05/05/2028  27/07/2028  05/08/2028  28/07/2028 100

Datele de plata/referinta/ex-cupon enumerate mai sus vor cadea conform actualelor prevederi legale in
zile lucratoare (orice zi In care atat piata romaneasca interbancara, cat si sistemele de tranzactionare ale
BVB si sistemele de compensare-decontare ale Depozitarului Central sunt deschise pentru desfasurarea
activitatii). Daca pe parcursul maturitatii obligatiunilor vor aparea modificarile legislative cu privire la
zilele nelucratoare, tabelul de plata se va modifica Tn concordanta cu legislatia. Daca data platii
cuponului, sau a cuponului si a principalului, va fi intr-o zi nelucratoare, plata se va efectua in ziua
lucratoare imediat urmatoare respectivei date de plata.

Ultima data de plata va coincide cu Data de Rascumparare a obligatiunilor, atunci cand Principalul va
fi achitat la valoarea nominald, alaturi de valoarea ultimului cupon atasat emisiunii de obligatiuni.

Pretentiile formulate impotriva Emitentului cu privire la plata valorii nominale sau a cuponului
obligatiunilor, se supun unei perioade de 3 (trei) ani de zile de la data scadentei platii. Prescriptia
dreptului la actiune privind plata valorii nominale sau a cuponului nu atrage si stingerea dreptului.

Dupa data Tnceperii tranzactionarii obligatiunilor, platile aferente cupoanelor si a principalului se vor
realiza prin intermediul Depozitarului Central S.A. Toate platile in ceea ce priveste obligatiunile emise,
principal si dobénzi, vor fi efectuate la data de plata a dobanzii catre detinatorii de obligatiuni
inregistrasi la datele de referinta aplicabile. Emitentul va efectua platile prin intermediul Depozitarului
Central. Data de plata a dobanzii va fi ulterioara datei de referinta cu 7 zile lucratoare.
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4.2 Situatia financiara a Emitentului

In tabelul urmator este prezentata situatia celor mai importanti indicatori financiari:

31 Decembrie 31 Decembrie 31 Decembrie

2022 2023 2024
- auditate - - auditate - - auditate -

Lichiditate generald (Active circulante/TD) 0,35 0,33 0,35
Lichiditate curenta (Active circulante/Datorii 276 1,65 0,69
sub 1 an)
Solvabilitate generala (TA/TD) 16,29 16,82 11,87
Rentak_)llltate generala (Rezultat net/Cifra de 16% 33% 464%
afaceri)
Rentabl!ltate _capltal__proprlu (Profit 0,25% 0,46% 7.02%
net/Capitaluri proprii
Rentabilitatea activelor (Profit net/TA) 0,23% 0,43% 6,34%
Gradul de Indatorare al societatii (TD/TA) 6,1% 5,9% 8,4%

4.3 Riscurile asociate obligatiunilor

Investitorii trebuie sa aiba in vedere ca detinerea obligatiunilor implica o expunere la risc, fiind posibil
ca evenimente incerte sa aiba loc, cu o probabilitate necunoscuta si care pot avea un impact negativ
asupra unora sau a tuturor platilor legate de Obligatiunile emise si/sau asupra pretului de piatd al
Obligatiunilor. Punctele urmatoare prezinta astfel de riscuri, dar numai pe cele pe care la data prezentei
Note Emitentul le considerda a fi (i) specifice Obligatiunilor si/sau Emitentului si (ii) suficient de
relevante pentru a influenta decizia investitorilor 1n legitura cu Obligatiunile. Exista posibilitatea ca si
alti factori de risc sau incertitudine sa existe, chiar dacd managementul nu este constient de ele la data
prezentarii acestui Document. Investitorii trebuie sd determine singuri care sunt riscurile la care se
supun prin investitia in obligatiunile emise de Nusco Imobiliara S.A.. Lista riscurilor prezentate mai jos
nu poate fi consideratd exhaustiva, dar ele trebuie analizate integral de citre investitori.

Riscuri referitoare la o investitie in Obligatiuni

Investitorii ar trebui sd fie constienti asupra riscului asociat cu o investitie directd in obligatiuni
corporative, risc mult mai mare decat cel asociat unei investitii in titluri de stat sau participatii in fonduri
de investitii, in principal din cauza volatilitatii si evolutiei imprevizibile atat a instrumentului cat si a
businessului companiei care il emite, a preturilor acestora, atat pe termen scurt, cat si pe termen lung,
dar si a lichiditatii acestora odatd cu listarea lor pe SMT administrat de Bursa de Valori Bucuresti.

Pretul obligatiunilor si lichiditatea tranzactiilor depind de numarul si marimea ordinelor de cumparare
si vanzare plasate de investitori. Nu poate exista nicio garantie asupra pretului si nicio garantie asupra
lichiditatii acestora in lipsa unui market maker. Nu se poate garanta faptul cd un investitor care cumpara
obligatiuni va putea sa le vinda oricand la un pret satisfacator.

Riscul economic

Riscul economic reprezinta impactul negativ pe care evolutia generald a economiei il poate avea asupra
capacitatii emitentului de a-si onora obligatiile financiare aferente emisiunii de obligatiuni. In perioade
de recesiune economica veniturile emitentului pot scddea semnificativ, ceea ce poate afecta abilitatea
sa de a plati dobanzile si de a rambursa principalul la maturitate.

Inflatia ridicata poate creste costurile operationale si financiare ale emitentului, reducand profitabilitatea
si lichiditatea necesara pentru onorarea obligatiilor. In plus, incertitudinile economice pot afecta piata
in care opereaza emitentul, ducand la scaderea cererii pentru proprietitile rezidentiale si comerciale
dezvoltate, la intarzieri in incasarea creantelor sau la dificultati in accesarea finantarii suplimentare.
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Aceste efecte combinate pot deteriora capacitatea emitentului de a respecta termenele de plata aferente
obligatiunilor emise.

Riscul de neplati a dobanzii si/sau a principalului

Emitentul se poate afla in situatia de a nu putea plati la timp, sau a nu putea plati partial sau deloc
dobanzile si/sau principalul care decurg din actuala emisiune de obligatiuni. Orice nerespectare a
graficului de plati aferente obligatiunilor implica un risc de credit pentru detinatorii acestor titluri.
Investitorii sunt dependenti de capacitatea Emitentului de a plati sumele datorate aferente obligatiunilor
emise si astfel investitorii sunt subiectul riscului de credit al Emitentului si al schimbarilor de perceptie
a pietei asupra bonitatii Emitentului.

Exista posibilitatea ca emitentul si nu fie capabil sa achite dobanzile conform termenelor de plata,
respectiv a principalului in momentul in care obligatiunile ajung la maturitate. Poate aparea din cauza
unei scaderi bruste a veniturilor sau a cresterii cheltuielilor financiare ale emitentului. Depinde de
stabilitatea financiara a emitentului si de capacitatea sa de a genera venituri viitoare, de succesul
proiectelor imobiliare pe care le dezvolta, nivelul vanzarilor si chiriilor percepute.

Riscul asociat cu listarea pe SMT/admiterea la tranzactionare

Admiterea la tranzactionare pe Sistemul Multilateral de Tranzactionare administrat de Bursa de Valori
Bucuresti presupune obtinerea aprobarilor necesare de la institutiile pietei de capital. Emitentul
intentioneaza sd ia toate masurile care se impun pentru a se asigura ca obligatiunile vor fi admise la
tranzactionare cat mai repede posibil dupd emisiunea de obligatiuni. Cu toate acestea, nu exista nicio
garantie cd se vor Indeplini toate cerintele de listare la momentul Inaintarii cererii de admitere catre
BVB. Nu exista nicio certitudine ca obligatiunile vor fi admise la tranzactionare.

Nu exista nicio garantie ca se va dezvolta o piatd lichida pentru emisiunea de obligatiuni sau, daca
aceasta se va dezvolta, se va mentine pe viitor. Obligatiunile listate pe Sistemul Multilateral de
Tranzactionare pot avea o lichiditate mai redusa comparativ cu piata principala. Preturile obligatiunilor
listate pe SMT pot fi mai volatile din cauza lichiditatii scazute si a unui numar redus de participanti la
piata.

BVB are dreptul de a suspenda de la tranzactionare obligatiunile listate daca Emitentul nu se
conformeaza reglementarilor BVB (cum ar fi, de exemplu, cerintelor specifice privind diseminarea
informatiilor) sau dacd aceasta suspendare este necesara in vederea protejarii intereselor participantilor
la piatd ori in eventualitatea in care functionarea corespunzitoare a pietei este afectatd temporar. Nu
existd nicio garantie ca tranzactionarea obligatiunilor nu va fi suspendata.

Valoarea de piata a obligatiunilor

Valoarea Obligatiunilor depinde de o serie de factori interdependenti care includ evenimente
economice, financiare si politice care au loc in Roménia sau 1n altd parte din lume, inclusiv factori care
afecteaza pietele de capital in general si bursele de valori pe care se tranzactioneaza Obligatiunile. Pretul
la care un Detinator de Obligatiuni va putea sd vanda Obligatiunile Tnainte de scadenta poate contine o
reducere din pretul de emisiune sau pretul de cumparare platit de respectivul cumparator, care ar putea
fi substantiala. Nu existd nicio garantie cd un investitor va putea vinde obligatiunile la un pret
staisfacator.

Riscul de pret este specific obligatiunilor listate si consta in posibilitatea ca unele titluri s intre in declin
in viitor. Pretul de piata al obligatiunilor poate fi volatil si poate Inregistra scideri semnificative si
bruste, in consecinta, investitiile pot fi afectate In mod negativ. Scaderile de pret pot fi determinate de
o multitudine de factori cum ar fi: diferenta dintre rezultatele anuntate de Emitent si asteptdri,
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parteneriate strategice, contracte importante, precum si ca urmare a volatilitatii generale care poate
caracteriza Bursa de Valori Bucuresti la un moment dat.

Pretul Obligatiunilor ar putea scadea ca urmare a fluctuatiilor ratelor de dobdnda practicate in piati

In timp ce rata nominald de dobanda a Obligatiunilor este fixa pe durata Obligatiunilor respective, rata
de dobanda curentd pe piata de capital pentru emitenti cu aceeasi scadenta (,,rata de dobanda de piata”)
se modifica in mod obisnuit zilnic. Pe masura ce se schimba rata de dobanda de piata, se schimba si
pretul Obligatiunilor, n directia opusa. Dacd dobanda de piatd creste, In mod obisnuit pretul
Obligatiunilor cu dobanda fixa scade pana cand randamentul acestora este aproximativ egal cu dobanda
de piata. Dacd dobanda de piatd scade, in mod obisnuit pretul Obligatiunilor cu dobanda fixa creste
pand cand randamentul acestora este aproximativ egal cu dobanda de piatd. Dacda Detindtorul de
Obligatiuni cu dobanda fixa pastreaza Obligatiunile respective pana la scadenta, modificarile dobanzii
de piatd nu sunt relevante pentru un astfel de detinator, deoarece Obligatiunile vor fi rascumparate la
valoarea nominala a acestora.

Riscuri legate de aspecte legale, de reglementare si de litigii

Emitentul se confruntd cu riscuri semnificative legate de respectarea legislatiei, reglementarilor si
gestionarea litigiilor. Vanzarea de imobile, si/sau alte spatii, si/sau inchirierea spatiilor comerciale poate
genera obligatii de despagubire si litigii costisitoare in cazul unor declaratii sau garantii inexacte.
Procesul de obtinere a autorizatiilor de construire si urbanism este complex si poate suferi intarzieri din
cauza birocratiei sau a modificarilor legislative, ceea ce afecteaza direct derularea proiectelor
imobiliare.

in plus, modificirile legislative sau fiscale pot creste costurile operationale, in timp ce instabilitatea
sistemului fiscal si interpretarile neunitare ale legilor pot crea incertitudini. Emitentul trebuie sa respecte
reglementari stricte de mediu si sd remedieze eventualele contamindri ale imobilelor, ceea ce poate
implica cheltuieli neprevazute. Contestatiile sau opozitiile din partea tertilor, inclusiv ONG-uri, pot
conduce la suspendarea sau anularea proiectelor, generand pierderi financiare si afectand reputatia si
implicit capacitatea companiei de a genera venituri.

Toate aceste aspecte creeazd un mediu operational incert, In care neconformitatea, intarzierile sau
erorile din partea autoritatilor pot avea un impact negativ semnificativ asupra Emitentului, a activitatii
acestuia si rezultatelor financiare ale Emitentului.

5. Hotararea Adunarii Generale a Actionarilor si Decizia Administratorului
corespunzatoare emisiunii

Actionarii Nusco Trade SRL si Golden Share SA au aprobat in data de 10/12/2024 emiterea de catre
Nusco Imobiliara SA obligatiuni corporative, dematerializate, prin inscriere in cont, neconvertibile,
garantate, cu o valoare de maxim 5.000.000 EUR sau 25.000.000 lei si o maturitate de maxim 4 ani. In
baza deciziei Administratorului societatii, Nusco Michele, nr. 1 din data de 13.12.2024 s-au decis
caracteristicile emisiunii de obligatiuni. Prin decizia Administratorului nr. 2 din 17.02.2025 s-a aprobat
admiterea la tranzactionare pe Sistemul Multilateral de Tranzactionare administrat de Bursa de Valori
Bucuresti a unui numar de 250.000 obligatiuni, cu simbolul NUSCO28, cu valoarea nominald de 100
lei/obligatiune, in valoare totald de 25.000.000 lei, subscrise in cadrul plasamentului privat desfasurat
n perioada 17.12.2025-31.01.2025.
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6. Informatii cu privire la oferta

Tn perioada 17.12.2024 — 31.01.2025, s-a desfasurat plasamentul privat aferent emisiunii de obligatiuni
a societatii Nusco Imobiliara S.A., in cadrul caruia au fost subscrise un numar de 250.000 obligatiuni,
cu o valoare nominala de 100 lei/obligatiune si un pret de subscriere de 100 lei/ obligatiune.

6.1. Destinatia fondurilor atrase

Fondurile atrase In urma emisiunii de obligatiuni vor fi destinate finantarii activitatii curente sau
investitii in dezvoltarea societatii, conducand la diversificarea surselor de finantare, asigurand un acces
flexibil si rapid pentru atragerea de resurse financiare, iar capitalul social nu va fi modificat prin aceasta
emisiune de obligatiuni.

Fondurile atrase vor fi redirectionate catre Faza II a proiectului Nusco City, care a inceput in anul 2023
si care are termen de finalizare anul 2026. Acest proiect, cu o suprafatd construita totald de 69.450 mp,
va cuprinde 828 de apartamente si 994 de locuri de parcare. Valoarea brutd de dezvoltare estimata de
Emitent pentru acest proiect este de 196 milioane euro. in tabelul urmitor sunt prezentate datele
principale ale proiectului Nusco City Faza Il.

Nusco City Faza Il

Data inceput 2023
Data finalizare 2026
Total apartamente construite 828
Locuri de parcare construite 994
Suprafata construita totala (mp) 69.490
Suprafata construita rezidential (mp) 67.864
Suprafata construita comercial (mp) 1.626
GDV rezidential 169.660.000 €
GDV comercial 6.504.000 €
GDV parcari 19.872.000 €
Profit brut 53.901.860 €
GPM (%) 30,60
(Péelj Fg}ﬁ?;;) de vanzare construit rezidential 2500 €
Venit anual 2025E 68.612.600 €
Venit anual 2026E 127.423.400 €

Sursa: Nusco Imobiliara S.A.

6.2. Emisiunea de obligatiuni - caracteristici

Obligatiunile emise vor avea o ratd anuald a dobanzii de 9% platibila trimestrial, 0 maturitate de 3,5
ani, avand data emisiunii egala cu data decontérii ofertei prin sistemul Depozitarului Central.

Agentul de platd desemnat de Emitent pentru aceastd emisiune de obligatiuni se va stabili la momentul
listarii obligatiunilor pe SMT a Bursei de Valori Bucuresti. Emitentul isi rezerva dreptul de a schimba,
in orice moment Agentul de Platd, cu conditia ca noul Agent de Plata s aiba sediul social Tn Romania.
O astfel de modificare va fi notificata detinatorilor de obligatiuni cu 30 de zile inainte de efectuarea
schimbului Agentului de Plata, prin publicarea acesteia pe website-ul Emitentului si pe website-ul
Bursei de Valori Bucuresti. Pretentiile formulate impotriva Emitentului cu privire la plata valorii
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nominale sau a cuponului obligatiunilor se supun unei perioade de 3 (trei) ani de zile de la data scadentei
platii. Prescriptia dreptului la actiune privind plata valorii nominale sau a cuponului nu atrage si
stingerea dreptului. Agentul de Calcul al dobanzii este Emitentul.

Riascumpairarea obligatiunilor si scadenta anticipata a emisiunii
Obligatiunile emise pot fi rdiscumparate anticipat, la alegerea Emitentului, in urmatoarele conditii:

Réscumpadrarea partiald sau totald se va putea realiza de catre Emitent in orice moment dupa primele 12
luni de la data emisiunii, iar detinatorii de obligatiuni vor fi notificati de catre Emitent, prin intermediul
rapoartelor curente, cu 30 zile calendaristice Tnainte de data rascumpararii

Pretul de rascumpdrare a unei obligatiuni printr-o astfel de operatiune, in intervalul de maturitate 12
luni-41 de luni, inclusiv, va fi de 101 lei, la care se va adduga dobanda acumulata de la data ultimului
cupon platit pana la data rascumpararii.

Emitentul va putea sa realizeze, oricand dupa momentul listarii obligatiunilor, operatiuni curente de
cumpdrare obligatiuni, utilizand Sistemul Multilateral de tranzactionare al B.V.B pe care emisiunea de

Imobiliara S.A..

Obligatiunile astfel rascumparate, detinute de catre Emitent, inceteazd a mai fi purtatoare de dobanda
pe durata detinerii de catre acesta, si sunt achizitionate de catre acesta pentru a fi anulate, nemaiputand
fi re-emise sau re-vandute. Conform art. 171, alin. (4) din Legea nr. 31/1990 privind societatile
comerciale, actualizatd, republicatd in Monitorul Oficial al Romaniei nr. 1066/17.11.2004, cu
modificarile si completarile ulterioare, Societatea emitentd nu poate participa la deliberarile adunarii
detinatorilor de obligatiuni, in baza obligatiunilor pe care le poseda

Informatii referitoare la garantarea emisiunii

Obligatiunile emise de Nusco Imobiliara S.A. sunt garantate cu urmatoarea proprietate aflata in
patrimoniul Emitentului, in baza deciziei CA nr. 1 din data de 31.01.2025:

- Teren in suprafatd de 23.145 mp situat In Municipiul Bucuresti, Soseaua Pipera, nr. 48A, Sector
2, Lot 168, identificat cu nr. cadastral 242150, avand categoria de folosinta curti constructii,
inscris in Cartea Funciard nr. 242150 a Municipiului Bucuresti, sector 2, cu incheierea nr.
23630/22.03.2022 emisa de OCPI Bucuresti -BCPI Sector 2, inclusiv asigurarea drepturilor
conexe de acces auto si pietonal pana la acest imobil.

Aceasta proprietate a fost evaluata de catre JPA Audit & Consultanta SRL (“JPA Romania”) cu sediul
n Bucuresti, Bd. Mircea Voda 35, Bloc M27, Etaj 3, apt. 9, Sector 3, J40/ 8639/2002, CUI 14863621
tel: 021-327 52 34, 021-327 52 35, fax: 021-327 52 36, E-mail: office@jparomania.ro, membru
corporativ ANEVAR conform autorizatiei nr. 0084. Scopul evaluarii este constituirea unei garantii reale
imobiliare acordata pentru garantarea obligatiilor fatd de detinatorii de obligatiuni, in cadrul procedurii
emisiunii de obligatiuni garantate.

In baza concluziei evaluirii, valoarea de piati a terenului supus evaludrii, aflat in patrimoniul Nusco
Imobiliara S.A., la data de 30.01.2025 este de 75.553.000 lei, respectiv 15.183.000 euro.

Nivelul de acoperire cu garantii este in procent de 300% considerand valoarea emisiunii de obligatiuni
de 25.000.000 lei.

In scopul garantirii platii integrale a dobanzilor si principalului obligatiunilor emise de societatea Nusco
Imobiliara S.A. a fost semnat un contract de ipoteca imobiliara la data de 12.02.2024, cu Consultantul
Autorizat, SSIF BRK Financial Group S.A. care a fost desemnat ca fiduciar al detinatorilor de
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obligatiuni, In vederea garantarii rambursarii emisiunii in valoare de 25.000.000 lei si a dobanzilor, a
costurilor si a comisioanelor aferente. Astfel, a fost constituitd o ipoteca imobiliara de rang I asupra
proprietatii terenului prezentat mai sus, aflat in proprietatea Emitentului.

In cartea funciara au fost notate interdictii de instrainare, grevare, inchiriere, construire, demolare sau
modificare a imobilului, precum si calitatea de fiduciar a creditorului ipotecar. De asemenea, garantia
a fost inscrisa si in Registrul National de Publicitate Mobiliara (RNPM) ca aviz de fiducie, avand data
inscrierii 20.02.2025 si data expirarii 20.07.2028, 1D 2025-02201459329764-NPD.

In sedinta Adunarii Generale Extraordinare din 29 ianuarie 2025 si n baza deciziei Administratorului
nr. 1/31.01.2025 s-a aprobat constituirea unei ipoteci imobiliare de rang | asupra terenului aflat in
proprietatea societatii, pentru garantarea emisiunii de obligatiuni. Totodata, a fost desemnat SSIF BRK
Financial Group S.A. in calitate de fiduciar.

Societatea Nusco Imobiliara S.A. a decis, prin Hotararea AGA din 07.07.2025, sa dezmembreze terenul
in suprafatd de 23.145 mp situat in Bucuresti, Sos. Pipera nr. 48A, Sector 2, inscris In Cartea Funciara
nr. 242150.

In urma dezmembririi, au rezultat doua loturi:
e Lotul 1, cu o suprafata de 20.480 mp, a primit numarul cadastral 244096;
e Lotul 2, cu o suprafata de 2.665 mp, a primit numarul cadastral 244097.

Operatiunea a fost realizata in baza unei documentatii cadastrale aprobate de OCPI Bucuresti — BCPI
Sector 2, iar actul de dezmembrare a fost autentificat la notar Tn data de 16 iulie 2025.

Totodata, s-a mentionat cé ipoteca in valoare de 25.000.000 lei, constituita in favoarea SSIF BRK
Financial Group S.A., rdimane valabila si va fi mentinutd asupra ambelor loturi rezultate.

Societatea a declarat ca imobilul este liber de orice alte sarcini sau litigii, cu exceptia ipotecii in valoare
de 25.000.000 lei, iar dezmembrarea s-a facut cu acordul fiduciarului.

7. Informatii cu privire la alte oferte de IF derulate de Emitent in perioada de 12
luni anterioare

Emitentul nu a derulat alte oferte publice sau plasamente private de valori mobiliare Tn perioada de 12
luni anterioara admiterii la tranzactionare.

8. Scurtistoric al Emitentului

Nusco Imobiliara activeaza pe piata imobiliara din Romania din anul 1997, concentrandu-se pe
dezvoltarea unor zone urbane importante prin proiectarea si constructia de ansambluri rezidentiale
moderne, cladiri de birouri si spatii comerciale.

Compania a fost infiintatd de domnul Mario Felice Nusco, iar in anul 2000 a achizitionat platforma
industriald Pipera, situati in nordul Bucurestiului. in perioada 2000-2010, Nusco Imobiliara si-a
consolidat portofoliul de birouri si spatii comerciale prin construirea Nusco Tower (24.000 mp, birouri
clasa A) si prin achizitia mai multor cladiri de birouri situate pe bulevardele Floreasca si Caramfil,
precum si prin dezvoltarea unui parc comercial, Pipera 48 (17.500 mp suprafatd comerciald).

Dupa 2010, compania s-a orientat si catre segmentul rezidential. Proiectul Citta Residential, dezvoltat
in cartierul Pantelimon, a marcat aceasta tranzitie, fiind un parc rezidential modern cu 480 de
apartamente, spatii de parcare, zone verzi si facilitdti comune. Un alt proiect de referinta in portofoliu
este complexul Premio, situat in prestigiosul cartier Armeneasca, care include 32 de apartamente de
lux, cu finisaje premium.
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Tncepand cu 2020, Nusco Imobiliara a initiat proiectul Nusco City, un complex rezidential amplasat
strategic in centrul zonei de afaceri a Bucurestiului, pe bulevardul Pipera 48, continuind astfel traditia
companiei de a dezvolta proiecte inovatoare si relevante pentru piata locala.

9. Descrierea activitatii Emitentului
Activitatea companiei include proiecte imobiliare pe trei directii principale:
Nusco Office

Divizia de cladiri de birouri a Grupului Nusco, activa pe piata imobiliara din Romania din 1997. Aceasta
divizie include mai multe imobile situate Tn Bucuresti, fiecare avand caracteristici distincte:

e Nusco Tower: cladire de birouri de clasa A din Bucuresti, cu o inaltime de 19 etaje si o suprafata
inchiriabila de aproximativ 24.000 mp, iar spatiile de birouri pot gazdui pana la 2.000 angajati.
Aceasta cladire a fost vanduta din portofoliul companiei.

e Calea Floreasca 131-137: Construita in 2000, aceasta cladire de birouri are o suprafata
inchiriabild totald de 3.426,48 mp si o ratd de ocupare de 100%. Venitul obtinut din aceasta
cladire se ridica la nivelul de 2,8 milioane lei in anul 2024.

e Calea Floreasca 141-143: Finalizata in 2001, aceastd cladire de birouri are o suprafatd
inchiriabild totald de 1.763,48 mp si o ratd de ocupare de 100%. Venitul obtinut din aceasta
cladire se ridica la nivelul de 1,3 milioane lei in anul 2024.

e Nicolae Caramfil 79: Inaugurata in 2004, aceasta cladire de birouri are o suprafatd inchiriabila
totala de 1.455,55 mp. Veniturile obtinute sunt estimate intre 232.500 EUR si 267.000 EUR in
perioada 2025-2026.

Nusco Rezidential

Nusco Rezidential este divizia de dezvoltare rezidentiald a Grupului Nusco, activ pe piata imobiliara
din Roménia din 1997. Aceasta divizie a realizat mai multe proiecte notabile in Bucuresti:

¢ Nusco City: Lansat Tn 2020, acest complex, care este dezvoltat Tn mai multe faze, cuprinde
unitati rezidentiale si este situat Tn nordul Bucurestiului, in inima zonei de business. Proiectul
se intinde pe 23 de hectare si ofera finisaje de calitate superioara, 5.000 m? de spatii verzi, terase
generoase si suprafete vitrate ample, menite sa asigure un nivel de trai ridicat si eficient,
formand o comunitate durabild. Prima faza a acestui proiect este finalizata, iar faza a doua se
afld in constructie.
In prima faza a proiectului, Nusco City a inclus un numir de 622 de apartamente si 678 de
locuri de parcare, cu o suprafata construita totalda de 68.553 mp, avand un GDV de 97,1 milioane
euro, cu o marjd bruta de 24,16%. Proiectul a generat venituri in valoare de 40 milioane euro
in 2022 si de 51,3 milioane euro in 2023.

e Nusco Citta: Finalizat Tn 2021, acest proiect cuprinde 460 de apartamente si ofera facilitati
precum parcare privatd, parc securizat, spatii comerciale si locuri de joaca pentru copii.

e Nusco Premio: Inaugurat inh 2018, acest complex exclusivist de 32 de apartamente se remarca
prin designul elegant si rafinat, fiind situat in centrul Bucurestiului.

Nusco Comercial

Nusco Comercial este divizia de spatii comerciale a Grupului Nusco, activ pe piata imobiliara din
Romania din 1997. Proiectul acestui segment este Parcul Comercial Pipera, dezvoltat in 2007 pe
Platforma Pipera din nordul Bucurestiului.

Parcul Comercial Pipera:
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e Suprafatd inchiriabila: Peste 17.000 m?, cu spatii variind intre 213 m? si 1.200 m?. Acestea pot
fi extinse prin module suplimentare cu suprafete intre 560 m? si 1.300 m2. Venitul obtinut din
aceasta cladire se ridica la nivelul de 8,4 milioane lei in anul 2024.

e Amplasament: Situat la 500 m de intersectia dintre Strada Barbu Vacarescu si Soseaua Pipera,
la 10 minute de statia de metrou Aurel Vlaicu.

e Caracteristici: Imobilele au fost reabilitate si modernizate in 2007, oferind spatii
multifunctionale pentru showroom-uri, birouri, retail, servicii si evenimente. Interiorul de tip
"open space" permite amenajari flexibile in functie de necesitati.
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Compania mai detine in portofoliul comercial urmétoarele spatii Depozite Pipera, Corp Vestiare Pipera,
Pavilion Administrativ Pipera, Spatiu Voluntari. Acestea au o suprafatd inchiriabila totald de 10.284.8
mp, iar pentru anul 2024 venitul generat este anticipat la nivelul de 2,52 milioane lei. Compania Nusco
Imobiliara urmeazad un model de afaceri bine structurat, bazat pe patru etape esentiale, fiecare avand
obiective si durate definite:

Studiu de fezabilitate (4 luni)

Aceasta etapa include realizarea tuturor verificarilor tehnice, administrative, de mediu, comerciale si
economico-financiare pentru a evalua viabilitatea proiectului. Este momentul in care se analizeaza toate
aspectele relevante pentru a asigura succesul dezvoltarii.

Pre-vanzari (2 luni)

Vanzarile incep dupa finalizarea studiilor de fezabilitate si obtinerea autorizatiei de constructie. Clientii
sunt invitati s incheie contracte de pre-vanzare, achitdnd un avans de 25% + TVA. Aceasta strategie
contribuie la reducerea riscului de stocuri nevandute.
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Lucrari de constructie (16 luni)

In aceastd etapa se realizeazd constructia propriu-zisa a proiectului. Totodata, compania intensifica
activititile de marketing pentru a maximiza vanzarile si pentru a asigura realizarea cu succes a
proiectului.

Livrare (2 luni)

Faza finald presupune predarea unitétilor catre clienti si incasarea a 75% + TV A din valoarea totald a
proprietatilor. Aceasta etapa finalizeaza ciclul proiectului si aduce venituri semnificative companiei.

10. Informatii cu privire la structura capitalului social si a actionariatului Emitentului

La data Tntocmirii prezentului Document, conform informatiilor furnizate de Emitent, structura
actionariatului se prezinta astfel:

Actionari Numar actiuni Procent actiuni
’ detinute detinute
NUSCO TRADE SRL 9.950 99,50%
GOLDEN SHARE SA 50 0,50%
TOTAL 10.000 100%

Sursa: Nusco Imobiliara SA

Capitalul social subscris al societétii este in valoare totald de 286.900 lei (echivalent a 199.488
USD), integral In numerar fiind impartit in 10.000 actiuni nominative, In valoare nominala de
28,69 lei fiecare. Aporturile actionarilor sunt subscrise si varsate integral in numerar.

11. Societati afiliate si procentul de actiuni detinute

In tabelul urmitor este prezentati situatia entittilor afiliate/legate, respectiv procentul de actiuni
detinute de Nusco Imobiliara SA in cadrul acestor societati, direct sau indirect.

Procent
Denumire firmi/ biect d . . ) ) o det_ln:ﬂ dl'nl
Statut Obiect de activitate | Natura relatiei | Actionari/asociati | capita socia
la 31 mai.
2025(%0)
Societatea
. mama
- Cumpararea Si N ’ Nusco Trade SRL 99,50%
Nusco Imobiliara . imprumut
SA vanzarea de b“”“f' (asociat)
imobiliare proprii Societatea mam
ocietatea Mama |- ) 4an Share SA 0,50%
(asociat)
Societate Golden Share SA 0,00%
Pantelimon Dezvoltare afiliata. chirii Nusco Imobiliara 39 249
Residential Park (promovare) L SA e370
SRL imobiliara avansurt g!fme New Genial
t imobile 0
P International SRL 60,76%
Nusco Trade SRL 0,17%
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Investment SRL

Procent
Denumire firma/ . . . . . . . . det_lnut dl_n
Statut Obiect de activitate | Natura relatiei | Actionari/asociati | capital soc_lal
la 31 mai.
2025(%)
Nusco Residential (Dre(%gc::g) Societate Nusco Imobiliara 99.83%
Park SRL ‘i’mobi"ara afiliat, chirii SA ’
Comert cu ridicata al Societate Nusco Spa 99,97%
materialului lemnos SO
. . . afiliata, chirii,
Pinum Doors & si a materialelor de Gilitati bili
Windows SRL constructie si ml;teriafe, . Nusco Imobiliara 0,03%
. S SA
echipamentelor C
sanitare servict
. . Dezvoltare Societate Insieme Imob 22,95%
Tunari Residence . SRL
SRL (promovare) afiliatd, Nusco Imobiliara
imobiliara Tmprumut, chirii SA 77,05%
Societate Nusco Imobiliara 0
Dezvoltare afiliata, SA 51,00%
Nusco City SRL (promovare) Tmprumut, chirii,
imobiliara utilitati, vanzare | Nusco Trade SRL 49,00%
teren
NG New Cumpararea Si Societate Nusco Trade SRL 5,00%
vanzarea de bunuri afiliata,
Investment SRL imobiliare proprii Tmprumut, chirii Golden Share SA 95,00%
New Genial Cumpararea Si Societate Nusco Trade SRL 51,00%
. vanzarea de bunuri afiliata,
International SRL | o pijiare proprii | imprumut, chirii | Golden Share SA 49,00%
i 0
Nusco Homes (Er%zmgl\}zg) Societate I\I\IlLlJJsScC: I(r:r:f));ﬁ izlr_a 1,00%
SRL :mobiliara afiliatd, chirii SA 99,00%
Societate Nusco City SRL 1,00%
afiliata, chirii,
Nusco City Park (E;Z;gi}::g) refacturare N Imobili
SRL o iliara investitie City usco S"AO hara 99,00%
Park, fact.avans
teren
Activitati de New Genial 99.80%
Nusco consultanta pentru | Societate legata, | International SRL o070
Management SA mzl;icgeerrln Selnt chirii Nusco Trade SRL 0,20%
Nusco Imobiliara 0
SA 60,20%
Ravenclaw 0
Consult SRL 9,50%
MJM Charter Transporturi aeriene | Societate legata, Strato;g\l\_/ lation 10,80%
JETS SRL de pasageri Tmprumut
AP Ventures 10.00%
SRL 7P
Aerovista
Aviation 9,50%

19




N-USCO

Procent
Denumire firma/ da fcit el
S Obiect de activitate | Natura relatiei | Actionari/asociati | capital social
tatut > ’ ’ .
la 31 mai.
2025(%0)
Societate Nusco Imobiliara
Parfin SARL Societate holding afiliata, SA 99,99%
Tmprumut
Societate
Agora SRL Inchlrlerea_ l_)unurllor afiliata, avans Nusco Imobiliara 100,00%
imobiliare pentru achizitie SA
imobil
\Vanzarea Societate
Nusco L n afiliata, Nusco Imobiliara
. inchirierea bunurilor | . 21,11%
Immobiliare SRL . L imprumut, avans SA
imobiliare . .
achizitie imobil
S Societate legata, | Nusco Imobiliara 0
Modo SRL Prestari servicii imprumut SA 51,66%
Nusco Invest SRL _Soue_tgf[e_ holo!lng, Societate legata Nusco Imobiliara 50,45%
investitii imobiliare SA

Sursa: Nusco Imobiliara S.A.

Proiectul de fuziune al NUSCO IMOBILIARA S.A.

NUSCO IMOBILIARA S.A. are 1n vedere implementarea unui proiect de fuziune prin absorbtie, in
cadrul caruia Societatea va absorbi alte entitati afiliate din cadrul grupului. Fuziunea se va realiza in
baza unei proceduri simplificate si are ca scop optimizarea structurii corporative, prin consolidarea
detinerilor si simplificarea lantului de participatii.

In urma fuziunii, NUSCO IMOBILIARA S.A. va rimine societatea absorbantd, pastrandu-si
personalitatea juridica, drepturile si obligatiile existente, fara transferuri de actiuni catre terte persoane.
De asemenea, actionarul final, GOLDEN SHARE S.A., va continua sa detina integral capitalul social
al Societatii, modificandu-se doar structura detinerilor indirecte din cadrul grupului. Societatea
mentioneaza cd aceasta operatiune nu implica nicio Instrdinare de actiuni catre terti.

Procedura de fuziune se afla in prezent in etapa de pregétire prealabild, nefiind inca adoptate hotararile
AGA privind aprobarea planului de fuziune.

Obligatarii vor fi informati cu privire la statusul si evolutia proiectului de fuziune, pe masurd ce
procedura avanseaza, in conformitate cu cerintele legale si de transparenta aplicabile.

12. Informatii cu privire la conducerea Emitentului
NUSCO MICHELE

Michele Nusco este CEO-ul Nusco de peste 17 ani si un pilon esential al afacerii, cu o implicare activa
de peste 25 de ani. Reprezentand a treia generatie de lideri ai familiei Nusco, Michele este sinonim cu
viziunea, motivatia si angajamentul. Sub conducerea sa, compania a crescut exponential, pundnd accent
pe o valoare centrala: reputatia. Fiecare proiect dezvoltat de Nusco Imobiliara reflecta aceasta valoare,
consolidand prestigiul companiei de-a lungul anilor.

Rutina zilnica a lui Michele incepe intotdeauna cu vizite pe santierele in lucru, o traditie inspirata de
liderii anteriori ai familiei. Aceasta implicare hands-on se extinde la fiecare etapa a proiectelor, de la
cercetare si studii preliminare, selectia locatiilor si colaborarea cu arhitecti si designeri, pana la
marketing, PR si vanziri, toate in stransa colaborare cu echipa interna.
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Stilul sdu de leadership inspira echipa Nusco, aducand motivatie si coeziune. Michele este un sustinator
dedicat al echipei sale, implicandu-se activ in gasirea celor mai bune solutii pentru fiecare provocare.
Prin acest tip de colaborare, fiecare proiect devine o poveste de succes, iar rezultatele sunt sarbatorite
impreund, ca o echipa.

Michele Nusco reprezinta combinatia perfecta intre traditie si inovatie, continuand sa dezvolte proiecte
remarcabile pentru comunitate si sa inspire noi generatii de lideri.

Ca urmare a decesului Dlui Nusco Mario Felice, Administrator si fondator al Societatilor NUSCO din
Romania si Italia, Societatea a constatat eliberarea functiei de Administrator, iar, Tn conformitate cu
Hotararea Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor Societatii din data de 16.06.2025, a hotarat
numirea unui Consiliu de Administratie al Societatii, format din urmatorii administratori:DI. NUSCO
MICHELE - Presedinte al Consiliului de Administratie — Administrator existent in functie, cu puteri
depline;

DI. VASSALLUZZO GUERINO LUCIANO — Administrator — membru al Consiliului;
D-na BUCURESCU ANGELA — Administrator — membru al Consiliului;

Dl. VASSALLUZZO GUERINO - LUCIANO are o experienta de management remarcabil,
exercitand calitatea de CEO al Societatii afiliate NUSCO S.p.A., listata la Bursa din Milano, categoria
Euronext Growth.

Este absolvent in Economie si Afaceri, iar din 2004 s-a aldturat Companiilor Nusco din Italia, unde a
ocupat functia de director administrativ pana la numirea sa in functia de Presedinte si CEO al Societatii
NUSCO S.p.A. Si-a consolidat experienta profesionald acumulata in doudzeci de ani de activitate in
cadrul Companiilor Nusco, aducand contributia la managementul si dezvoltarea companiilor Nusco din
Italia si detinand roluri de conducere in coordonarea si implementarea strategiilor corporative ce vizeaza
dezvoltarea culturii organizationale si a managementului strategic.

ANGELA BUCURESCU

Angela Bucurescu are o experienta profesionald remarcabilad in domeniul financiar-contabil, acumulata
n cadrul unor companii de renume. Angela s-a alaturat grupului Nusco in iulie 1994, iar in septembrie
1996 a devenit contabil in cadrul companiei. Din septembrie 1998, a fost promovatd sef serviciu
contabilitate, iar Tn august 2000 a preluat rolul de Director Economic la Sintofarm SA.

Tn iunie 2005, Angela s-a intors in grupul Nusco, ocupand functia de Director Economic la Nusco Trade.
Din iunie 2009, a extins aceastd responsabilitate devenind Director Economic la Nusco Management
SA. Din aprilie 2013, Angela detine functia de Chief Financial Officer (CFO) la Nusco Imobiliara,
coordonind cu succes activitatile financiare ale companiei.

Angela este Expert Contabil si contribuie cu expertiza sa la obtinerea unor rezultate financiare solide
pentru companie.

BOGDAN ILIESCU - Director Comercial

Bogdan lliescu este unul dintre cei mai cunoscuti consultanti romani din industria imobiliara si are o
experientd de peste 17 ani. Bogdan a ocupat functii importante de conducere, in roluri pe termen lung
n companii precum Crosspoint Real Estate sau Adama. Din septembrie 2022, Bogdan este noul
Director Comercial al Nusco Imobiliara si intentioneaza sd-gi dedice si sd-si extinda experienta in
companie pentru rezultate deosebite si performante ridicate in echipele si proiectele sale.

13. Detalii cu privire la angajatii Emitentului

La finalul anului 2023 compania a avut un total de 18 angajati, din care 9 au studii superioare, iar 9
studii medii. La 30 iunie 2024 Nusco Imobiliara SA a avut 16 angajati, din care 7 au studii superioare,
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iar 9 studii medii, iar la data de 31.12.2024, Societatea a avut un numar de 17 salariati, din care 8 cu
studii superioare, iar 9 cu studii medii.

14. Cota de piata si principalii competitori

Unul din cele mai importante proiecte din portofoliul Nusco Imobiliara S.A. este Nusco City care se
dezvolta pe o suprafata de 23 de hectare, Nusco City va acomoda un total de peste 4.000 de apartamente,
parcuri, zone verzi si infrastructurd — care vor acoperi aproximativ 40% din intreaga suprafatd a
proiectului, unitati de invatdmant, zone comerciale dedicate, dar si zone de birouri.

Proiectul este localizat in zona de nord a Bucurestiului si in imediata apropriere a zonelor Aviatei si
Floreasca. Prima faza a proiectului a fost formaté din 4 blocuri cu 310 apartamente de 2, 3 si 4 camere.
A doua faza a proiectului Nusco City a fost demaratd in toamna anului 2023, iar la finalul lunii
noiembrie 90% din unitati sunt vandute.

Metrou SKY PROMENADA  Metrou
PIPERA g4 Dimitrie B Barbi R TONER ) T AL ey
Pompei Vacarescu PARK Bd. Pipera DRPCIV Iifov

g

Sursa: Nusco Imobiliara S.A.

Tn harta de mai jos se pot observa principalii competitorii ai companiei, pentru proiectul Nusco City.
Din totalul de 5.545 de unitati din zona, Nusco City (cu fazele 1 si 2 = 1.450 unitati) reprezintd o cotd
de piata de 26%. Conform datelor agregate de catre Emitent, situatia principalelor proiecte dezvoltate
in zona este prezentatd mai jos:

e Auviatiei Tower — Pret mediu net/mp = 4.329 Euro + TVA (148 unitati)

e BHB Properties - Pret mediu net/mp = 4.226 Euro + VAT (116 unitati)

e City Point - Pret mediu net/mp = 2.672 Euro + VAT (407 unitati)

e Cloud9 Residence - Pret mediu net/mp = 3.141 Euro + VAT (612 unitati)
e One Floreasca Towers - Pret mediu net/mp = 5.465 Euro + VAT (208 unitati)
e One High District - Pret mediu net/mp = 3.748 Euro + VAT (786 unitati)
e One Lake Club - Pret mediu net/mp = 5.466 Euro + VAT (720 unitati)

e Prima Vista - Pret mediu net/mp = 3.214 Euro + VAT (482 unitati)

e Quartier du Nord - Pret mediu net/mp = 3.642 Euro + VAT (129 unitati)
e UP-site - Pret mediu net/mp = 5.896 Euro + VAT (270 unitati)

e Yacht Kid - Pret mediu net/mp = 5.306 Euro + VAT (217 unitéti)
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Sursa: Nusco Imobiliara S.A

15. Detalierea structurii veniturilor pe segmente de activitate sau linii de business

In tabelul urmator este prezentata structura veniturilor din exploatare a Nusco Imobiliara SA.

RON 2022 2023 2024
Venituri din vanzarea produselor reziduale 90.776 16.776 -
Venituri din servicii prestate 1.315.328 1.559.329 2.038.268
Venituri din redevente, locatii de gestiune si chirii 14.239.909 14.141.241 14.969.102
Venituri din vanzarea marfurilor 3.717.123 186.326 -
Venituri din activitati diverse 4.572.719 4.305.563 4.182.114
Total cifra de afaceri 23.935.855 20.209.235 21.189.484
Venituri din vanzarea imobilizarilor corporale 39.199.278 39.306.437  137.827.638
Alte venituri din exploatare 1.003.145 9.142.760 795.361
Total venituri din exploatare 64.138.278 68.658.432  159.812.483

Sursa: Situatiile financiare ale societatii

Veniturile din exploatare ale Nusco Imobiliara SA au ajuns in 2024 la nivelul de 159,8 milioane lei, in
crestere cu 133% fata de anul 2023. In luna Decembrie 2024 a avut loc vanzarea de teren pentru
proiectul NUSCO CITY PARK (in suprafata de 23.725 mp) la pretul de 23.013.250 Euro (echivalent
in LEI 114.463.722,60).

In structura veniturilor raportate de companie ponderea cea mai mare este reprezentati de veniturile din
vanzarea imobilizarilor corporale (vanzarea de unitati rezidentiale dezvoltate de catre companie), 61%
din totalul veniturilor operationale raportate in 2022 (64 milioane lei) si 57% din totalul veniturilor
operationale raportate in 2023 (68,7 milioane lei).
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Veniturile din redevente, locatii de gestiune si chirii reprezinta a doua categorie de venituri ca pondere
mai mare Tn totalul acestora, respectiv de 22% n anul 2022, 21% in anul 2023 si 9% in 2024. Din punct
de vedere al evolutiei anuale, s-a inregistrat o usoara scadere de 1% in 2023 (14,14 milioane lei)
comparativ cu anul 2022 (14,24 milioane lei), dar in 2024 a inregistrat o crestere de 6% (15 milioane
lei).

Evolutia veniturilor totale ale companiilor din grup care au ca activitate principala
dezvoltarea/vanzarea de proprietati imobiliare

milioane RON
N N
o al
o o

[EEN
a1
o

100

50

Nusco Imobiliara SA  Pantelimon Residential Nusco City SRL Nusco City Park SRL
Park SRL

2022 m 2023 m2024

Sursa: Datele companiei

16. Clienti principali/contracte semnificative

Cifra de afaceri a companiei Nusco Imobiliara S.A. include Tn special sumele incasate pe baza
contractelor de inchiriere pentru spatiile pe care le detine compania. Astfel, in tabelul de mai jos este
prezentatd situatia soldurilor facturate in 2023 catre cei mai importanti 5 clienti (inclusiv TVA) ca
pondere in cifra de afaceri.

RON Valoare la 31 decembrie 2024 | % in cifra de afaceri 2024
Client 1 2.127.776 4,56%
Client 2 1.953.703 4,19%
Client 3 1.592.733 3,41%
Client 4 1.446.225 3,10%
Client5 1.265.862 2,71%

Sursa: Datele companiei
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17. Principalii indicatori operationali

Categorie  Indicator 2021 2022 2023 2024
Venituri totale generate
din vanzarile si inchirierea  21.332.934  23.935.855 20.209.235 21.189.484
propritatilor (CA)
. . Venituri totale generate
Financiar din vanzarile de active 7.732.359  39.199.278  39.306.437 137.827.638
Profit net (5.209.960) 3.836.316 6.686.791  98.420.342
EEX?A (EBIT plus 744187 33.257.260 35.579.056 131.243.522

Sursa: Datele companiei

18. Scurta descriere a ultimelor rezultate financiare disponibile si gradul de indatorare al

Emitentului

Activele imobilizate au crescut in 2022, de la 1.278,6 milioane RON in 2021 la 1.596,8 milioane RON,
datorita cresterii investitiilor imobiliare. In 2023, acestea au scizut la 1.532,4 milioane RON, dar au
inregistrat o usoara redresare pana la 1.563,8 milioane RON in prima jumatate a anului 2024.

Activele circulante au inregistrat o scadere abruptd, de la 61 milioane RON in 2021 la 30,9 milioane
RON in 2023, insa au crescut la 36,4 milioane RON in prima jumatate din 2024, influentate de cresterea

stocurilor.

Totalul activelor a urmat o tendinta similara, crescand de la 1.339,9 milioane RON in 2021 la 1.632,7
milioane RON in 2022, urmat de o scadere la 1.563,7 milioane RON 1n 2023 si o revenire la 1.601
milioane RON 1in prima jumatate a anului 2024.

Datoriile pe termen scurt au fluctuat semnificativ, scazand de la 60 milioane RON in 2021 la 12,8
milioane RON 1n 2022, dar au urcat din nou la 61,2 milioane RON Tn 2024.

Datoriile pe termen lung au crescut semnificativ in 2022, de la 25,8 milioane RON in 2021 la 87,4
milioane RON, mentinandu-se relativ stabile in jurul valorii de 74 milioane RON 1in 2023 si prima

jumatate a anului 2024.

Capitalurile proprii au avut o evolutie pozitiva in 2022, ajungand la 1.517,1 milioane RON de la 1.254,1
milioane RON 1n 2021, insa au scazut la 1.453,6 milioane RON 1n 2023.

31 Decembrie 2022

31 Decembrie 2023

31 Decembrie 2024

RON - auditate - - auditate - - auditate -
Imobilizari necorporale 8.843 9.663 22.118
Imobilizari corporale 1.506.582.329 1.455.403.183 1.347.007.155
Imobilizari financiare 90.217.436 77.005.703 157.636.702
Total active imobilizate 1.596.808.608 1.532.418.549 1.504.665.975
Stocuri 2.333.172 1.202.423 1.474.739
Creante 18.235.865 27.075.002 28.132.021
Casa si conturi la banci 14.775.194 2.688.481 15.522.174
Total active circulante 35.344.231 30.965.906 45.128.934
Cheltuieli in avans 514.111 334.136 1.502.579
Total active 1.632.666.950 1.563.718.591 1.551.297.488
Datorii pe termen scurt 12.788.692 18.798.576 64.963.641
Datorii pe termen lung 87.441.629 74.176.985 65.695.861
Provizioane 15.299.379 17.150.020 18.889.475
Venituri in avans 32.686 42.878 38.060
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RON 31 Decembrie 2022

31 Decembrie 2023

31 Decembrie 2024

- auditate - - auditate - - auditate -
Capital 286.900 286.900 286.900
Rezerve din reevaluare 1.392.563.785 1.305.677.073 1.148.467.821
Rezerve 19.703.932 19.703.932 19.703.932
Profitul sau pierderea reportata 100.713.631 121.195.436 134.831.456
Profitul sau pierderea exercitiului 3.836.316 6.686.791 08.420.342

financiar

Total capitaluri proprii

Total capitaluri proprii si datorii
Sursa: Situatiile financiare ale societatii

1.517.104.564
1.632.666.950

1.453.550.132
1.563.718.591

In tabelul urmitor este prezentati situatia datoriilor Emitentului, Nusco Imobiliara SA.

1.401.710.451
1.551.297.488

Categorie datorii 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024
(RON) Sublan Pestelan Sublan Pestelan Sublan  Pestelan
Alte finantari pe 683.685 269213 | 1420058  106.056 | 1.062.970 .
termen lung
Datorii si imprumuturi
cu societatile 2.355.208 44.350.383 | 7.252.114 24.873.000 | 31.636.337 -
afiliate/legate
Sume datorate 5.166.338 42.822.033 | 5.269.345 38.041.058 @ 9.460.477 54.538.990
institutiilor de credit
Avansuri de la clienti  1.900.720 - 1.980.132 - 2.645.729 -
Furnizori 1.374.249 - 1.427.959 - 1.151.604 -
Fumnizori facturi 1.167.751 - 1.228.478 - 1.160.926 .
nesosite
Datorii fata de 51.904 . 63.909 . 61.131 .
personal
Impozite si taxe 63.008 . 156.581 . 78.628 .
aferente salariilor
Impozit pe profit ) ) 17.705.581 )
curent
Alte datorii fa’ga_ de 55 ) 42 )
bugetul statului
Datorii fata de

L 24.207 - - 11.156.871 - 11.156.871
asociati
Creditori diversi 1.622 - - - 216 -
Total 12.788.692 87.441.629 18.798.631 74.176.985 64.963.641 65.695.861

Sursa: Situatiile financiare ale societatii

La 19 iulie 2022, societatea a obtinut o facilitate de credit cash non-revolving neangajanta pentru suma
maxima de 10.000.000 EUR din care o parte (5.601.016,03 EUR) s-a utilizat pentru restituirea creditelor
anterioare, semnate cu aceeasi banca — OTP Bank. Societatea va rambursa toate sumele datorate pana
la data de 19 iulie 2032. La 31 decembrie 2023 sumele scadente sub un an sunt in valoare de 5.016.404
RON, iar pe termen lung sunt in valoare de 38.041.058 RON. Dobanda datorata la 31 decembrie 2023
aferenta creditului este in valoare de 252.941 RON.

Societatea Inregistreaza la 31.12.2024 urmatoarele Tmprumuturi cu societatile afiliate/legate: de la
Parfin SRL, in valoare de 28.518.007 RON si un imprumut pe termen lung de la asociatul Societatii,
Nusco Trade SRL, in valoare de 11.156.871 RON.

in data de 17.02.2025 Nusco Imobiliara a semnat cu OTP un act aditional de majorare cu 3.021.008,60
EUR a creditului existent, astfel incat valoarea creditului acordat este de 10.500.000 EUR, iar scadenta
acestuia este la 05.02.2035. Suma de 3.021.008,60 EUR a fost redirectionata catre faza 2 a proiectului
dezvoltat pe Nusco City Park.
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Gradul de indatorare al emitentului si gradul de acoperire a cheltuielilor de dobanzi prin

EBITDA
31 Decembrie 31 Decembrie 31 Decembrie
2022 2023 2024
- auditate - - auditate - - auditate -
Gradul de indatorare 6,1% 5,9% 8,4%
EBITDA 33.257.260 35.579.056 131.243.522
Cheltuieli dobénzi 1.271.031 2.823.935 2.738.369
Acoperire dobanda prin
EBITDA 26,2 12,6 47,9
Sursa: Situatiile financiare ale
societatii
In tabelul urmator este prezentata situatia creantelor Emitentului, Nusco Imobiliara SA.:

. Sold la 31 Sold la 31 Sold la 31
Categorie creante (RON) decembrie 2022 decembrie 2023  decembrie 2024
Avansuri catre furnizorii de servicii 991.376 3.080.630 10.359.283
Clienti si conturi asimilate 5.681.387 4.273.222 5.121.837
Ajustari de valoare creante - clienti (1.566.755) (1.511.875) (1.566.338)
TVA neexigibila 70.570 128.038 29.481
TVA de recuperat 218.170 4.733.289 13.257.405
Alte creante fata de bugetul 18.867 1.277.309 58.243
statului
Creante fafa de societatile din 238.343 15.607.703 1.549.587
cadrul grupului
Debitori diversi si alte creante 13.472.652 549.165 385.003
Ajustari de valoare creante -
debitori diversi/din cadrul grupului (1.288.892) (1.072.981) (1.072.981)
C'reantle privind capitalul subscris 389 703
si nevarsat
Subventii pentru investitii 10.444
Cregqte privind interese de 10.501 10.501
participare
Total 18.235.865 27.075.001 28.132.021

Sursa: Situatiile financiare ale societatii

In tabelul urmitor este prezentata situatia creantelor Emitentului, Nusco Imobiliara SA, cu societatile

afiliate/legate.

Creante cu societatile afiliate/legate
(RON)

Sold la 31

decembrie 2022

Sold la 31

decembrie 2023

Sold la 31

decembrie 2024

New Genial International SRL 108.397 108.250 108.842
Mozzafiato SRL 740.406 747.465 754.569
Nusco SPA 260.951 262.385 262.359
Nusco City SRL 6.009.123 - -
Pinum Doors&windows SRL 5.581.640 4.271.953 -
Nusco Management SA 358 947 1.539
Interarms Impex SRL 253.648 357.751 357.751
Mozzafiato Restaurant SRL 518.132 144.554 64.527
Nusco City Park SRL - 9.714.398 -
Total 13.472.655 15.607.703 1.549.587

Sursa: Situatiile financiare ale societatii
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Tn 2023, cifra de afaceri a scazut 20,2 milioane RON (-16% vs. 2022) , iar in 2024 a inregistrat o crestere
de 5%, pana la 21,2 milioane lei.

Alte venituri din exploatare au crescut semnificativ ih 2024, pe fondul cresterii veniturilor din vanzarea
imobilizarilor corporale, ajungand la 60 milioane lei, de 2,3 ori mai mari comparativ cu 2023.

Totalul veniturilor din exploatare a inregistrat o crestere majora de la 68,7 milioane lei in 2023, la 159,8
milioane lei Tn 2024.

Cheltuielile din exploatare au crescut cu 50% in 2023, la 52 milioane lei, dar in 2024 nivelul acestora a
scazut la 39 milioane lei (-26% vs. 2023).

Astfel, profitul din exploatare a crescut de 7,3 ori in 2024 comparativ cu anul precedent, ajungéand la
valoare de 121,2 milioane lei, respectiv, dupa un declin de 44% in 2023.

Veniturile financiare au scazut in perioada 2022-2024, ajungand la 31.12.2024 la valoarea de 1,1
milioane lei (vs. 2,5 milioane lei in 2023).

Cheltuielile financiare au scazut la 7,7 milioane RON in 2023, iar la finalul anului 2024 au ajuns la
nivelul de 5 milioane lei.

Rezultatul net a crescut in ultimii trei ani, iar in 2024 a ajuns la nivelul de 98,4 milioane lei (14,7x peste
nivelul anului 2023).

31 Decembrie 31 Decembrie 31 Decembrie

RON 2022 2023 2024
- auditate - - auditate - - auditate -

Cifra de afaceri neta 23.935.855 20.209.235 21.189.484
Alte venituri din exploatare 40.202.423 48.449.197 138.622.999
Total venituri din exploatare 64.138.278 68.658.432 159.812.483
Cheltuieli din exploatare 34.650.214 52.034.785 38.595.012
Profitul sau pierderea din 29.488.064 16.623.647 121.217.471
exploatare

Venituri financiare 3.056.046 2.535.073 1.106.526
Cheltuieli financiare 23.032.950 7.700.806 4.997.155
Profitul sau pierderea financiari (19.976.904) (5.165.733) (3.890.629)
Profit brut 9.511.160 11.457.914 117.326.842
Impozit pe profit 5.674.844 4.771.123 18.906.500
Rezultat net 3.836.316 6.686.791 98.420.342

Sursa: Situatiile financiare ale societatii

in tabelul urmitor este prezentata sinteza datelor financiare ale companiilor din grupul Nusco la nivel

individual.
Companie RON 2022 2023 2024
Cifra de afaceri 23.935.855 20.209.235 21.189.484
Venituri totale 67.194.324 71.193.505 160.919.009
Cheltuieli totale 57.683.164 59.735.591 43.592.167
Nusco Imobiliara SA Profitul brut 9.511.160 11.457.914 117.326.842
Profit net 3.836.316 6.686.791 98.420.342
Total active 1.632.666.950 1.563.718.591 1.551.297.488
Datorii totale 115.562.386 110.168.459 149.587.037
) o Cifra de afaceri 8.947.626 6.083.239 1.403.543
Pame"g‘iﬂ ggi'den“a' Venituri totale 3.258.427 5.349.517 1.648.086
Cheltuieli totale 8.769.694 8.021.489 4.512.834
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Profitul brut -5.511.267 -2.671.972 -2.864.748

Profit net -5.511.267 -2.671.972 -2.864.748

Total active 58.269.745 54.325.820 48.080.513

Datorii totale 5.469.565 4.197.613 834.102

Cifra de afaceri 187.392.831 253.881.717 42.192.507

Venituri totale 188.619.965 114.428.274 23.192.496

Cheltuieli totale 153.513.842 56.749.581 22.054.051

Nusco City SRL Profitul brut 35.106.123 57.678.693 1.138.445
Profit net 29.844.891 50.150.040 362.225

Total active 225.587.697 93.088.363 83.409.734

Datorii totale 197.111.160 14.455.282 4.406.392

Cifra de afaceri 46.798 390.736

Venituri totale 27.537.134 217.391.780

Cheltuieli totale 27.633.059 217.931.194

Nusco City Park SRL Profitul brut -95.925 -5639.414
Profit net -95.925 -539.414

Total active 79.161.368 464.038.659

Datorii totale 79.247.293 464.663.998

Sursa: Nusco Imobiliara S.A.

19. Implementarea principiilor de Guvernanta Corporativa aplicabile SMT

Nusco Imobiliara S.A. se angajeaza sa implementeze si sa respecte principiile de guvernanta corporativa
ale Bursei de Valori Bucuresti, aplicabile emitentilor de instrumente financiare listate in cadrul
Segmentului Multilateral de Tranzactionare, In vederea mentinerii unei relatii transparente cu partile
interesate si consolidarea unei relatii bazate pe incredere cu detindtorii de obligatiuni corporative.
Emitentul va desemna o persoana care se va ocupa de realatia cu investitorii in cadrul companiei.

Societatea se va asigura cd va avea o comunicare adecvata cu actionarii, indevtitorii, autoritatile de
reglementare si alte parti interesate si va stabili sisteme adecvate pentru raportarea financiara si de
durabilitate.

Structura de guvernanta a companiei va fi asigurata de Consiliul de Administratie si de Conducerea
Executiva, fiecare avand roluri si responsabilitati clar definite. Consiliul de Administratie, impreuna cu
echipa de management, urmareste indeaproape evolutia indicatorilor financiari ai companiei, cadrul de
reglementare aplicabil si dinamica pietei in care activeaza. Aceste aspecte sunt esentiale pentru
elaborarea si actualizarea bugetului de venituri si cheltuieli, precum si a planurilor strategice de
dezvoltare ale societatii.

In ceea ce priveste raportarea financiara si transparenta decizional, Nusco Imobiliara S.A. va respecta
cerintele de publicare a bugetelor aprobate in cadrul Adunarii Generale Ordinare Anuale a Actionarilor
si va include proiectiile bugetare aferente exercitiilor financiare in curs In rapoartele anuale ale
companiei.

Nusco Imobiliara S.A. isi propune sa integreze sustenabilitatea In strategia sa de afaceri, avand 1n vedere
atat impactul social, cat si cel de mediu al activititilor sale. In acest sens, compania va adopta o abordare
responsabild, care sa contribuie la dezvoltarea economica durabild, la protejarea mediului inconjurator
si la imbunatatirea calitatii vietii comunitétilor in care activeaza.

Repartizarea profitului va fi decisa de Adunarea Generald Ordinard Anuald a Actionarilor, care va hotari
cu privire la distribuirea dividendelor, tinand cont de performanta financiard a companiei si de
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necesitdtile de finantare pentru proiectele viitoare. Astfel, Nusco Imobiliara S.A. isi reafirma
angajamentul de a asigura o administrare eficienta si responsabild, menita sa protejeze si sd maximizeze
valoarea pentru actionari si investitori.

20. Descrierea planului de dezvoltare a afacerii

Unul din cele mai importante proiecte din portofoliul Nusco Imobiliara S.A. este Nusco City care se
dezvolta pe o suprafata de 23 de hectare, Nusco City va acomoda un total de peste 5.000 de apartamente
(fazele 2-8), parcuri, zone verzi si infrastructura — care vor acoperi aproximativ 40% din intreaga
suprafata a proiectului, unitati de invatamant, zone comerciale dedicate, dar si zone de birouri.

Proiectul va fi format din 8 faze de dezvoltare, pana in anul 2030, cu o suprafata totata de aproximativ
480.000 mp. Din totalul celor 8 faze de dezvoltare, prima faza a fost finalizata, iar a doua este 1n
constructie, incepand cu toamna anului 2023. La finalul lunii noiembrie, 90% din unitatile aferente fazei
2 au fost vandute si pre-vandute. Planul grafic al acestor faze este prezentat mai jos.

e

Sursa: Nusco Imobiliéra S.A.

Conform datelor prezentate de catre Nusco Imobiliara S.A., in tabelele urmétoare sunt prezentate fazele
proiectului Nusco City. La data emiterii prezentului document, doar Faza Il a proiectului Nusco City,
aflata in curs de desfasurare, dispune de autorizatie de construire.
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Nusco City Faza Il

Data inceput

Data finalizare

Total apartamente construite
Locuri de parcare construite
Suprafata construita totala (mp)
Suprafata construita rezidential

(mp)

Suprafata construita comercial (mp)

GDV rezidential

GDV comercial

GDV parcari

Profit brut

GPM (%)

Pret mediu de vanzare construit
rezidential (EUR/mp)

Venit anual 2025E

Venit anual 2026E

Nusco City Faza IV

Data inceput

Data finalizare

Total apartamente construite
Locuri de parcare construite
Suprafata construita totala (mp)
Suprafata construita rezidential
(mp)

Suprafata construita comercial
(mp)

GDV rezidential

GDV comercial

GDV parcari

Profit brut

GPM (%)

Pret mediu de vanzare construit
rezidential (EUR/mp)

Venit anual 2027E

Venit anual 2028E

2023 Data inceput
2026 Data finalizare
828 Total apartamente construite
994 Locuri de parcare construite
69.490 Suprafata construita totala (mp)
67 864 Suprafata construita rezidential

(mp)

1.626 Suprafata construita comercial (mp)

169.660.000 € GDV rezidential

6.504.000 € GDV comercial
19.872.000 € GDV parcari
53.901.860 € Profit brut

30,60 GPM (%)
Pret mediu de vanzare construit
2.500 € rezidential (EUR/mp)
68.612.600 € Venit anual 2026E
127.423.400 € Venit anual 2027E
Venit anual 2028E

Sursa: Nusco Imobiliara S.A.

2026 Data inceput
2028 Data finalizare

657 Total apartamente construite
789 Locuri de parcare construite
67.900 Suprafata construita totala (mp)
55 224 Suprafata construita rezidential
(mp)
11.700 Suprafata construita comercial (mp)

165.672.000 € GDV rezidential

46.800.000 € GDV comercial
15.778.286 € GDV parcari
74.848.000 € Profit brut

35,23 GPM (%)
Pret mediu de vanzare construit
3000 € oidential (EUR/mp)
114.125.143 € Venit anual 2028E
114.125.143 € Venit anual 2029E

Sursa: Nusco Imobiliara S.A.
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Nusco City Faza IlI

2025
2028
1.535
1.841
128.900

122.900

6.000
307.250.000 €
21.000.000 €
36.828.571 €
100.873.900 €
30,73

2.500 €

91.269.643 €
127.777.500 €
146.031.429 €

Nusco City Faza VI

2027
2029
632
758
53.068

43.053

10.015

129.159.000
€
40.060.000 €
15.162.286 €
49.598.000 €
29,31

3.000 €

92.190.643 €
92.190.643 €
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Nusco City Faza VII Nusco City Faza VIII

Data inceput

Data finalizare

Total apartamente construite
Locuri de parcare construite

Suprafata construita totala (mp)
Suprafata construita rezidential

(mp)

Suprafata construita comercial (mp)

GDV rezidential
GDV comercial
GDV parcari
Profit brut

GPM (%)

Pret mediu de vanzare construit

rezidential (EUR/mp)
Venit anual 2028E
Venit anual 2029E

Nusco City Faza V — HOTEL

Data inceput
Data finalizare
Suprafata inchiriabila totala

(mp)

Valoarea de piata estimata de

Emitent

Venit anual 2029E
Venit anual 2030E
Venit anual 2031E
Venit anual 2032E
Venit anual 2033E

203.315.000 €

2027 Data inceput
2029 Data finalizare
574 Total apartamente construite
689 Locuri de parcare construite
48.211 Suprafata construita totala (mp)
Suprafata construita rezidential

40.663
(mp) _ _
7548 Suprafata construita comercial
(mp)

GDV rezidential

33.966.000 € GDV comercial
13.774.571 € GDV parcari
132.583.650 € Profit brut

55,88 GPM (%)

Pret mediu de vanzare construit
rezidential (EUR/mp)

Venit anual 2029E

Venit anual 2030E

Venit anual 2031E

5.000 €

87.869.450 €
163.186.121 €

Sursa: Nusco Imobiliara S.A.

Nusco City Faza I11.1 - SCOALA

Data inceput
Data finalizare
Suprafata inchiriabild totala

(mp)

Valoarea de piata estimata de

Emitent
Venit anual 2029E

Venit anual 2030E
Venit anual 2031E
Venit anual 2032E
Venit anual 2033E

2026 Data inceput
2028 Data finalizare
99 487 Suprafatd inchiriabila totald
(mp) o
42.000.000 € Val_oarea de piata estimata de
Emitent
2.988.000 € Venit anual 2029E
4.388.000 € Venit anual 2030E
5.660.000 € Venit anual 2031E
5.805.000 € Venit anual 2032E
5.969.000 € Venit anual 2033E
2025
2027
7.610
18.661.000 €
1.461.120 €
1.504.954 €
1.550.102 €
1.596.605 €
1.644.503 €

Sursa: Nusco Imobiliara S.A.
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2028
2030
1.530
1.836
128.528

112.006

16.522

358.419.200 €
66.088.000 €
36.722.286 €
187.563.300 €

44,18

3.200 €

138.368.846 €
138.368.846 €
184.491.794 €

Nusco City Faza VI - SPITAL

2026
2028

22.000

46.200.000 €

3.780.000 €
3.893.400 €
4.010.202 €
4.130.508 €
4.254.423 €
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Un alt proiect important, aflat in dezvoltare este Nusco Homes, localizat in zona verde a orasului Tunari,
beneficiind de o pozitionare chiar pe Soseaua Pipera-Tunari. Ansamblul de 118 vile este situat pe un
teren valoros de 50.000 mp, cu regim de inaltime P+1 si cu acces direct din drumul principal. Este
primul proiect de vile din portofoliul companiei pe piata locald, fiind un ansamblu care are toate
facilitatile necesare unei properitedti de calitate superioard. Acest proiect se adreseaza unui segment de
piata cu venit mediu spre ridicat. Valoarea investitiilor alocate acestui proiect depaseste suma de 30
milioane euro.

Prima faza a proiectului, care curpinde 52 de vile, a fost finalizata in T2 2024, iar proiectul integral va
fi pregatit pentru livrare la finalul anului 2025. Facilitatile ansamblului va cuprinde un parc de peste
2.000 de mp, alei si spatii verzi, locuri de joacd, zone de sport, dar si spatii dedicate animalelor de
companie, spatii de socializare si de relaxare. Nusco Homes va cuprinde si o gradinitd privatd si un
centru comercial dedicat.

la Cambridge Aeroportul
British School of Bucharest international
Henry Coanda

Liceul Francez Anna de Noailles

Baneasa Shopping City 5;1:::‘112{ g::g:;l

Gradinita 1 Tunari
Scoala 1 Tunari

Padurea Baneasa

21. Factorii de risc

21.1 Riscuri referitoare la activitatea si domeniul de activitate al Emitentului

Compania ar putea sa intdmpine dificultati in implementarea strategiei sale si finalizarea proiectelor
imobiliare n curs sau viitoare.

Compania ar putea intampina dificultati in implementarea strategiei sale, precum si in ceea ce priveste
finalizarea proiectelor imobiliare in curs sau viitoare, in conditiile de piata actuale sau viitoare.
Investitiile in imobiliare pot fi supuse unor riscuri variate, precum: schimbari negative in conditiile
economice nationale si internationale; conditii dezavantajoase pe piata locald; conditiile financiare in
sectorul rezidential/comercial/office; posibilitatea de a obtine finantarile necesare in vederea derularii
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proiectelor; legile si reglementarile cu privire la domeniul in care activeaza compania; cereri de
despagubiri/solicitari de remediere a unor incdlcari ale legislatiei de mediu In ceea ce priveste
proprietatile achizitionate cu probleme de mediu care au fost nedivulgate sau necunoscute; preturile
energiei; riscurile si problemele operationale generate de folosirea anumitor materiale de constructie.

Nereusita Emitentului de a achizitiona la preturi favorabile proprietati imobiliare identificate pentru
dezvoltarea proiectelor sale ar putea afecta perspectivele Grupului si, pe termen mediu, posibilitatea de
a genera rezultate financiare bune. De asemenea, nu existd certitudine cu privire la faptul ca
implementarea strategiei Emitentului va genera o crestere de valoare pentru acesta si investitorii in
instrumentele financiare emise de acesta.

Veniturile obtinute din proiectele imobiliare rezidentiale ar putea fi mai mici decdt valorile brute de
dezvoltare (GDV) estimate.

Estimarea valorii brute de dezvoltare a unui viitor proiect este inerent subiectiva, datoritd
particularitatilor fiecarei proprietati, precum si a faptului ca aceastd valoare poate fi afectatd de
conditiile de piatd sau de alte aspecte ce nu se afla sub controlul Emitentului. Factori precum cresterea
accelerata a preturilor materialelor de constructie, modificarile cerintelor legale aplicabile (in domenii
precum urbanismul, constructiile, mediul si fiscal), conditiile politice si geopolitice, starea pietelor
financiare accesibile Emitentului, starea financiard a potentialilor cumparatori, inflatia si fluctuatiile
ratei dobanzii bancare contribuie, de asemenea, la o posibila modificare a evaluarilor initiale.

Nu exista nicio asigurare ca dezvoltarile propuse de companie vor reflecta preturile reale de vanzare
realizate pentru proiectele in curs de dezvoltare sau planificate. Nereusita in a vinde numarul de unitati
locative sau la preturile de vinzare avute in vedere de Emitent, ar putea duce la nerealizarea valorilor
brute de dezvoltare estimate.

Capacitatea Emitentului de a obtine fonduri pentru achizitia imobilelor si dezvoltarea proiectelor
imobiliare ar putea fi afectatd, ceea ce ar putea avea efecte negative semnificative asupra activitatii
Emitentului.

Dezvoltarea proiectelor imobiliare ale Emitentului necesita resurse financiare importante.

Optimizarea costurilor de achizitie si dezvoltare a proiectelor imobiliare ale Emitentului are loc cand:
(a) o proportie suficienta (de la caz la caz) a unitatilor locative ce urmeaza a fi dezvoltate este contractata
in avans, prin promisiuni bilaterale de vanzare si (b) Emitentul obtine finantari bancare in conditii
acceptabile. Reducerea volumului de pre-vanzari sau o crestere generald a ratelor dobanzii bancare,
inclusiv in contextul inflatiei, ar putea duce la o crestere a costurilor de finantare a achizitiei de
proprietati imobiliare noi precum si a costurilor de dezvoltare a acestora. Incapacitatea Emitentului de
a asigura fonduri suficiente pentru finantarea proiectelor imobiliare, pentru refinantarea datoriilor sau
pentru a obtine finantare la un cost acceptabil, ar putea afecta iIn mod negativ situatia financiara si
perspectivele de dezvoltare ale Emitentului. Ca efect subsecvent, lipsa fondurilor necesare la momentul
oportun si la un cost acceptabil poate avea un impact negativ asupra costului de dezvoltare a proiectelor,
insd poate afecta si elemente de executie, precum termenele de finalizare ale proiectelor.

Lichiditatea Emitentului poate fi negativ afectata si de intarzieri la plata ale promitentilor cumparatori
sau ale chiriasilor. Nu existd nicio garantie cd Grupul va dispune in orice moment de suficiente resurse
de numerar pentru a sustine nevoile de investitii, cheltuielile sau serviciul datoriei, in cazul finantarilor
obtinute de Emitent. Dificultatile in obtinerea de fonduri pentru investitii sau pentru mentinerea unui
flux de numerar stabil care poate sustine operatiunile Grupului, ar putea avea un efect negativ
semnificativ asupra activitatii acestuia, perspectivelor, rezultatelor si situatiei financiare.
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Costurile si durata dezvoltarii proiectelor imobiliare pot depasi estimarile initiale ale Emitentului.

Emitentul se confrunta cu riscul ca anumite proiecte sa necesite mai multe fonduri sau mai mult timp
pentru finalizare decat a fost anticipat in estimarile initiale.

Cresterea costurilor de dezvoltare poate fi generatd de variatia costurilor materialelor de constructie,
erori de proiectare sau de executie, cresterea costurilor salariale, cresterea costurilor in domeniul
energetic, intarzieri in calendarul de executie al proiectelor si inflatie, In general. De asemenea,
activitatea de constructii, esentiald pentru activitatea de dezvoltare imobiliard a Emitentului, ar putea fi
afectatd negativ de evenimente naturale sau provocate de catre om, fara a se limita la erori umane, acte
de furt sau de vandalism, conditii climatice adverse, cutremure, furtuni sau alte dezastre naturale si alte
fenomene ale naturii sau evenimente de fortd majora, care pot opri sau intarzia activitatea de constructie
a Emitentului. De asemenea, pandemia Covid-19 a contribuit si ¢ posibil sa contribuie pe viitor la
asemenea intarzieri. Aceste fenomene pot afecta in mod negativ activitatea Grupului in functie de
intensitatea si frecventa lor.

In conditiile in care Grupul incheie promisiuni bilaterale de vanzare pentru o proportie importanti a
suprafetelor si unitatilor locative din proiecte pe care le dezvolta, la pretul fixat la data semnérii
promisiunilor bilaterale de vanzare, cu un avans semnificativ fatd de momentul finalizarii proiectelor,
inflatia si cresterea costurilor de executie au un impact negativ semnificativ asupra marjelor de profit si
pot duce, n situatia unor intarzieri semnificative la rezolutiuni ale promisiunilor bilaterale de vanzare
si la aplicarea de penalitdti contractuale.

Riscurile enumerate mai sus ar putea avea un efect negativ asupra situatiei financiare, activitatii,
rezultatelor operationale sau perspectivelor de dezvoltare ale Emitentului sau, in functie de tipul de risc,
chiar reputatiei acestuia si a companiilor pe care le detine.

Activitatea de dezvoltare imobiliard implica riscuri de securitate si sandtate in muncd.

vvvvv

riscului de accidentare angajatii, contractantii, subcontractantii sau publicul larg, si ar putea conduce la
sanctiuni si daune semnificative, respectiv la deteriorarea reputatiei Emitentului. Aceleasi consecinte
sunt aplicabile si in cazul nefericit al unui accident de munca pe unul din santierele Emitentului (care
poate implica personal propriu sau personal al entitatilor contractate de acesta). Respectarea cerintelor
in domeniul securitatii, sinatatii si sigurantei operationale si ocupationale este esentiald pentru succesul
si reputatia Emitentului. Orice deficientd in materie (inclusiv orice intdrziere in a modifica practicile
oricaror cerinte legale) poate duce la sanctiuni pentru nerespectarea cerintelor legale relevante. Mai
mult, orice accident de munca grav poate duce la angajarea de costuri semnificative pentru Emitent,
respectiv poate dauna reputatiei Companiei, avand un efect negativ semnificativ asupra activitatii,
perspectivelor, rezultatelor operatiunilor si situatiei financiare ale acesteia.

Cheltuielile Emitentului de capital si alte costuri de construire, dezvoltare si intretinere pot fi mai
mari decit cele previzionate, putind afecta veniturile obtinute de Emitent din proiectele rezidentiale
in curs de dezvoltare sau planificate.

Planul de investitii al companiei presupune cheltuieli planificate semnificative. Exista riscul ca anumite
proiecte sa necesite alocarea de mai multe fonduri sau sa necesite mai mult timp pentru finalizare decét
a fost anticipat initial. Cresterea costurilor poate fi generata de o serie de factori pe care Emitentul nu i
poate cuantifica la momentul initial al proiectelor pe care intentioneaza sa le dezvolte.

In conditiile in care Emitentul vinde anticipat o proportie importanti din proiectele pe care le dezvolta,
la pretul fixat prin antecontracte de vanzare, inflatia si cresterea costurilor in timpul desfasurarii
proiectelor are un impact negativ semnificativ asupra marjelor de profit si poate duce, in situatia unor
intarzieri semnificative, la pierderea clientilor, penalitati contractuale sau rezilierea unor contracte.
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Nerespectarea legilor §i reglementarilor in vigoare, a reglementdarilor guvernamentale suplimentare
aplicabile ale activitatii Emitentului sau rezultatul unor inspectii guvernamentale pot conduce la
costuri, la diferite sanctiuni sau hotdrdri judecdatoresti nefavorabile.

Activitatea Emitentului este influentata semnificativ de reglementarile si deciziile emise de autoritatile
publice si institutiile relevante. Acestea includ norme legate de urbanism, sanatate si securitate in
muncd, protectia mediului, taxe si impozite, precum si alte reglementari nationale, locale si europene.
Imobilele aflate in proprietatea Emitentului trebuie sa detina autorizatiile de construire, avizele,
acordurile si alte documente solicitate de institutiile de reglementare in domeniu, pentru desfasurarea
activitatilor necesare pentru construirea, dezvoltarea si darea in folosinta a constructiilor.

Nu se poate garanta ca Emitentul va obtine autorizatiile si avizele necesare intr-un timp suficient de
rapid si cu costuri rezonabile astfel incat sd nu existe Intarzieri in desfasurarea proiectelor, astfel incat
termenele propuse initial pot suferi modificari care pot duce la pierderi financiare semnificative pentru
companie.

Activitatea Emitentului ar putea fi afectatd de erori ale autoritatilor in emiterea unor documente
necesare proiectelor dezvoltate.

Activitatea de dezvoltare imobiliara ar putea fi intarziata, respectiv ar putea fi angajate costuri
semnificative ca urmare a erorilor autoritatilor in procesul de avizare si autorizare. Astfel de erori pot
lua forma unor refuzuri neintemeiate sau prin erori materiale in documentatie care necesitd ulterior
indreptarea sau modificarea proiectelor avute Tn vedere de Emitent pentru a corespunde parametrilor
impusi din eroare de catre autoritati.

Orice intarziere, cost sau modificare a unui proiect din cauza unei erori comise de autoritati in emiterea
unor documente de avizare si autorizare a proiectelor poate avea efecte negative asupra afacerii, asupra
situatiei financiare, a perspectivelor si a rezultatelor operationale ale Emitentului si societatilor pe care
le detine.

Actele de autorizare ale proiectelor imobiliare ale Grupului pot face obiectul contestatiilor din partea
tertilor.

in masura in care pot justifica un interes legitim, tertii au posibilitatea de a contesta acte administrative
individuale sau acte administrative cu caracter normativ prin intermediul unei actiuni directe care este
guvernata de reglementari partial diferite, in functie de caracterul individual (cum ar fi o autorizatie de
construire) sau normativ (cum ar fi planurile urbanistice) al actului administrativ respectiv.

Tn cazul in care contestatiile din partea tertilor sunt admise si, respectiv, actele de autorizare ale anumitor
proiecte dezvoltate de Emitent sunt anulate, acesta poate fi obligat sa achite despagubiri potentialilor
cumparatori fatd de care si-a asumat anumite obligatii contractuale, respectiv sa efectueze lucrari de
desfiintare/modificare si/sau sa obtina noi autorizatii, ceea ce ar putea avea un efect negativ semnificativ
asupra activitatii Emitentului, situatiei financiare, a rezultatelor operationale, dar si asupra reputatiei
acestora.

21.2 Factori de risc specifici obligatiunilor emise
Riscuri referitoare la o investitie in Obligatiuni

Investitorii ar trebui sd fie constienti asupra riscului asociat cu o investitie directd in obligatiuni
corporative, risc mult mai mare decat cel asociat unei investitii in titluri de stat sau participatii in fonduri
de investitii, in principal din cauza volatilitatii si evolutiei imprevizibile atat a instrumentului cat si a
businessului companiei care 1l emite, a preturilor acestora, atat pe termen scurt, cat si pe termen lung,
dar si a lichiditatii acestora odata cu listarea lor pe SMT administrat de Bursa de Valori Bucuresti.

Pretul obligatiunilor si lichiditatea tranzactiilor depind de numarul si marimea ordinelor de cumparare
si vanzare plasate de investitori. Nu poate exista nicio garantie asupra pretului si nicio garantie asupra
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lichiditatii acestora in lipsa unui market maker. Nu se poate garanta faptul ca un investitor care cumpara
obligatiuni va putea sa le vinda oricand la un pret satisfacator.

Riscul economic

Riscul economic reprezintd impactul negativ pe care evolutia generald a economiei il poate avea asupra
capacitatii emitentului de a-si onora obligatiile financiare aferente emisiunii de obligatiuni. In perioade
de recesiune economica veniturile emitentului pot scadea semnificativ, ceea ce poate afecta abilitatea
sa de a plati dobanzile si de a rambursa principalul la maturitate.

Inflatia ridicata poate creste costurile operationale si financiare ale emitentului, reducand profitabilitatea
si lichiditatea necesara pentru onorarea obligatiilor. In plus, incertitudinile economice pot afecta piata
in care opereaza emitentul, ducand la sciderea cererii pentru proprietatile rezidentiale si comerciale
dezvoltate, la intarzieri in incasarea creantelor sau la dificultati in accesarea finantarii suplimentare.
Aceste efecte combinate pot deteriora capacitatea emitentului de a respecta termenele de plata aferente
obligatiunilor emise.

Riscul de neplata a dobdnzii si/sau a principalului

Emitentul se poate afla in situatia de a nu putea plati la timp, sau a nu putea plati partial sau deloc
dobéanzile si/sau principalul care decurg din actuala emisiune de obligatiuni. Orice nerespectare a
graficului de plati aferente obligatiunilor implica un risc de credit pentru detindtorii acestor titluri.
Investitorii sunt dependenti de capacitatea Emitentului de a plati sumele datorate aferente obligatiunilor
emise si astfel investitorii sunt subiectul riscului de credit al Emitentului si al schimbarilor de perceptie
a pietei asupra bonitdtii Emitentului.

Exista posibilitatea ca emitentul sd nu fie capabil sd achite dobanzile conform termenelor de plata,
respectiv a principalului in momentul in care obligatiunile ajung la maturitate. Poate aparea din cauza
unei scaderi bruste a veniturilor sau a cresterii cheltuielilor financiare ale emitentului. Depinde de
stabilitatea financiard a emitentului si de capacitatea sa de a genera venituri viitoare, de succesul
proiectelor imobiliare pe care le dezvolta, nivelul vanzarilor si chiriilor percepute.

Riscul asociat cu listarea pe SMT/admiterea la tranzactionare

Admiterea la tranzactionare pe Sistemul Multilateral de Tranzactionare administrat de Bursa de Valori
Bucuresti presupune obtinerea aprobarilor necesare de la institutiile pietei de capital. Emitentul
intentioneaza si ia toate masurile care se impun pentru a se asigura ca obligatiunile vor fi admise la
tranzactionare cat mai repede posibil dupd emisiunea de obligatiuni. Cu toate acestea, nu exista nicio
garantie cd se vor Indeplini toate cerintele de listare la momentul inaintirii cererii de admitere cétre
BVB. Nu exista nicio certitudine ca obligatiunile vor fi admise la tranzactionare.

Nu exista nicio garantie cd se va dezvolta o piata lichida pentru emisiunea de obligatiuni sau, daca
aceasta se va dezvolta, se va mentine pe viitor. Obligatiunile listate pe Sistemul Multilateral de
Tranzactionare pot avea o lichiditate mai redusd comparativ cu piata principala. Preturile obligatiunilor
listate pe SMT pot fi mai volatile din cauza lichiditatii scazute si a unui numar redus de participanti la
piata.

BVB are dreptul de a suspenda de la tranzactionare obligatiunile listate dacd Emitentul nu se
conformeaza reglementarilor BVB (cum ar fi, de exemplu, cerintelor specifice privind diseminarea
informatiilor) sau daci aceasta suspendare este necesara n vederea protejarii intereselor participantilor
la piatd ori in eventualitatea 1n care functionarea corespunzitoare a pietei este afectatd temporar. Nu
existd nicio garantie ca tranzactionarea obligatiunilor nu va fi suspendata.

Orice suspendare a sesiunilor de tranzactionare ar putea avea un impact negativ asupra pretului de
tranzactionare al obligatiunilor emise. Mai mult decat atat, daca Emitentul nu indeplineste anumite
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cerinte sau obligatii in baza legilor si reglementarilor aplicabile relevante pentru societatile ale caror
valori mobiliare sunt admise la tranzactionare pe SMT administrat de BVB, sau daca sunt periclitate
tranzactionarea corespunzatoare pe Bursa de Valori, siguranta operatiunilor desfasurate pe aceasta bursa
sau interesele investitorilor, Obligatiunile pot fi excluse de la tranzactionare. Nu exista siguranta ca o
asemenea situatie nu se va produce in legatura cu Obligatiunile emise de Nusco Imobiliara SA.

Valoarea de piata a obligatiunilor

Valoarea Obligatiunilor depinde de o serie de factori interdependenti care includ evenimente
economice, financiare si politice care au loc in Romania sau 1n alta parte din lume, inclusiv factori care
afecteaza pietele de capital in general si bursele de valori pe care se tranzactioneaza Obligatiunile. Pretul
la care un Detinator de Obligatiuni va putea sa vanda Obligatiunile Tnainte de scadenta poate contine o
reducere din pretul de emisiune sau pretul de cumparare platit de respectivul cumparitor, care ar putea
fi substantiald. Nu existd nicio garantie cd un investitor va putea vinde obligatiunile la un pret
satisfacator.

Riscul de pret este specific obligatiunilor listate si consta In posibilitatea ca unele titluri sa intre in declin
in viitor. Pretul de piata al obligatiunilor poate fi volatil si poate inregistra scaderi semnificative si
bruste, in consecintd, investitiile pot fi afectate Tn mod negativ. Scaderile de pret pot fi determinate de
0 multitudine de factori cum ar fi: diferenta dintre rezultatele anuntate de Emitent si asteptari,
parteneriate strategice, contracte importante, precum si ca urmare a volatilitatii generale care poate
caracteriza Bursa de Valori Bucuresti la un moment dat.

Pretul Obligatiunilor ar putea scadea ca urmare a fluctuatiilor ratelor de dobanda practicate in piatd

In timp ce rata nominala de dobanda a Obligatiunilor este fixa pe durata Obligatiunilor respective, rata
de dobanda curenta pe piata de capital pentru emitenti cu aceeasi scadenta (,,rata de dobanda de piata”)
se modifica in mod obisnuit zilnic. Pe masura ce se schimba rata de dobanda de piatd, se schimba si
pretul Obligatiunilor, in directia opusa. Dacd dobanda de piatd creste, In mod obisnuit pretul
Obligatiunilor cu dobanda fixa scade pana cand randamentul acestora este aproximativ egal cu dobanda
de piata. Dacd dobanda de piatd scade, in mod obisnuit pretul Obligatiunilor cu dobanda fixa creste
pand cand randamentul acestora este aproximativ egal cu dobanda de piatd. Dacd Detinatorul de
Obligatiuni cu dobéanda fixa pastreaza Obligatiunile respective pana la scadentd, modificarile dobanzii
de piatd nu sunt relevante pentru un astfel de detinator, deoarece Obligatiunile vor fi rdscumparate la
valoarea nominala a acestora.

22. Activitatea juridica a Nusco Imobiliara S.A. — situatia dosarelor in curs

Nusco Imobiliara S.A. este implicatd in multiple litigii, fiind atat reclamant, cat si parat in procese de
naturd civild, comerciald si administrativa. Mai jos este o prezentare detaliata a principalelor cazuri:

Calitate a firmei

Dosar Instanta Termen in litigiu (Parat/Reclaman  Obiect si Valoare
(PARAT t) pretentii
/RECLAMANT)
1. | 43089532018 T™B - Crediitor SEESRRS ERM 166.123.63 LEI
2. | 18268/300/2022 | Judecatoria - Reclamant CNAIR Contestare PV
Sector 2
Inalta curte 88.788,27 Euro si
3. 11G06/3/2023 de Casatie - Reclamant HITMAN .
si Justitie 87509,26 lei
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Perfect Event

4, 2G337/3/2022 TMB Creditor . 826.561,85lei
Solutions
5. 53/2022 Executor BEJ Creditor Perfect Event 808.767,55lei
Solutions
1863G/300/202 . 88.788,27Euro si
6. 5 TMB Reclamant Hitman 87500,26 lei
Obligatia de a
7. 34010/3/2021 CAB - Intimati Primdria Generald emite aviz de
defrisare
8. 4068/2/2024 CAB - Primaria Generala | Contestatiein
anulare/ recurs
Subdiviziunea
Administrativ
Teritoriala Sector
1
9. 30605/3/2022 TMB 03.03.2025 Reclamant Parat Pretentii
Primaria
Muncipiului
Bucuresti
T™B Consiliul General actiune in
al constatare
11432/3/20 Municipiului
10. 11432/3/2023 23 - Reclamant Bucuresti
valoare 55 mil euro
T™MB Consiliul General actiune cwl!a de
al despagubire
11432/3/20 Municipiului
23 Bucuresti
11 12970/3/2024 - Reclamant
valoare 55 mil
euro, disjuns din
dosar nr.
11432/3/2023
Consiliu;IGeneral Actiune de
12 | 12970/3/2024** |  TMB 15.0G.2025 Reclamant ex"’é‘?pgere disjuns
Municipiului In dosar nr.
Bucuresti 11432/3/2023
Curtea de Litigiu de drept
13. 1G58/62/2023 Apel - Reclamant Roman S.A. comun, in valoare
Brasov de 312,500 ron
14. | 18680/302/2023 35 Reclamant Primaria Mun. Incuviintarea
Bucuresti executarii silite
d Administratia
15. 46G3/2/2023 CUESZI € - Reclamant Fondului pretentii
pentru Mediu
16. | 20211/300/2023 Contestator Ministerul Contestatia la
Mediului executare
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Administratia
17. | 23427/300/2023 JS2 - Contestator Fondului Penalitati 629.000
pentru Mediu
UAT
18. 32183/3/2023 TMB - Reclamant Primaria MUN. Daune cominatorii
Buc
Mozzafiato Insolventa
19. 14G0/3/2024 TMB 10.10.2025 Lounge 162.534.67 ron
Politia Locala Anularea
Sector 1 Bucuresti
20. 34306566/20 JS1 15.0G.2025 Reclamant
Intimat UAT procesului verbal
Sector 1 Bucuresti de contraventie
Politia Locala
Sector 1 Bucuresti
21, | 398/26GR02 | g : Apelant Intimat Ordonanta
4 presedintiala
UAT Sector 1
Bucuresti
22 | 28341312024 TMB | 18.0G.2025 Creditor Perfect Event Insolventa
Solutions SRL
Curtea Exceptia de
23 373CD/2024 Constitutio Contestator - neconstitutionalit
nala ate
Curtea Exceptia de
24 - Constitutio Contestator - neconstitutionalit
nala ate
Inalta Curte Contestatia in
25. 433/1/2025 de Casatie Contestator t
A anulare
Si justitie
26. 47G30/3/2025 TMB - Reclamant Nedsea SRL Actiune in pretentii
Cheltuieli de
Judecatoria Primaria Mun judecata in
21. 718G/300/2025 sector 2 23.0G.2025 Parat Bucuresti valoare de 22.000
de ron

23. Planuri legate de operatiuni viitoare pe piata de capital, daca exista

Actionarii societatii vor evalua in perioada 2025-2028 potentialul si utilitatea operatiunilor prin piata
de capital in viitoare proiecte. Aceste operatiuni vor fi evaluate atat din perspectiva evolutiei pietei in

care activeaza, cat si din perspectiva evolutiilor din piata de capital

24. Auditorul financiar al Emitentului

Auditorul societatii Nusco Imobiliara S.A. este societatea de audit DELOITTE AUDIT SRL, cu sediul
in Bucuresti, Calea Grivitei nr. 82-89 si 100-102, Cladirea The Mark, etaj 9, inregistratda la Oficiul
Registrului Comertului la nr. J40/6775/1995, CUI 7756924, este membru al Camerei Auditorilor
Financiari din Romania, Inregistratd in Registrul Public al Auditorilor Financiari cu numarul 25/2001
si este inregistratd n Registrul Public Electronic al Autoritatii pentru Supravegherea Publicd a

Activitdtii de Audit Statutar (,,ASPAAS”) cu nr. FA25, in baza vizei nr. 123601/2019.

Opinia Auditorului asupra Situatiilor Financiare aferente anului 2023 este fari rezerve. In opinia
auditorului, situatiile financiare reflecta fidel, sub toate aspectele semnificative, pozitia financiard a
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Societatii la data de 31 decembrie 2023, precum si performanta sa financiara pentru exercitiul incheiat
la acea data, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministrului Finantelor Publice nr. 1802/2014, cu
modificarile si completarile ulterioare.

25. Interesele persoanelor fizice si juridice implicate in emisiune/oferta
Emitentul si Consultantul Autorizat declara ca niciunul dintre ei nu are niciun interes care ar putea

influenta in mod semnificativ emisiunea de obligatiuni, cu exceptia celor legate de ducerea la
Tndeplinire a contractului Tncheiat h vederea intermedierii prezentei Oferte.

26. Anexe
Anexa 1. Sinteza rezultatelor financiare si sumarul principalilor indicatori financiari
Anexa 2. Bugetul de venituri si cheltuieli
Anexa 3. Calendarul de plata al cuponului si al principalului
Anexa 4. Hotararea AGA/decizia Consiliului de Administratie privind admiterea la tranzactionare
Anexa 5. Actul Constitutiv

Anexa 6. Situatiile financiare aferente anului 2023-2024, rapoartele de audit, rapoartele
administratorului, hotararile AGA, Situatia financiara la 30 iunie 2025

Anexa 7. Declaratii

Emitent
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NUSCO IMOBILIARA S.A.

Administrator
MICHELE NUSCO

Consultantul Autorizat:
SSIF BRK FINANCIAL GROUP S.A.

Director General
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Anexa 1. Sinteza rezultatelor financiare si sumarul principalilor indicatori financiari

31 Decembrie

31 Decembrie

31 Decembrie

2022 2023 2024
RON - auditate - - auditate - - auditate -
Contul de profit gi

pierdere
Cifra de afaceri neta 23.935.855 20.209.235 21.189.484
Total cheltuieli din
exploatare 34.650.214 52.034.785 38.595.012
Rezultat operational 29.488.064 16.623.647 121.217.471
Rezultat financiar (19.976.904) (5.165.733) (3.890.629)
Rezultat brut 9.511.160 11.457.914 117.326.842
Rezultat net 3.836.316 6.686.791 98.420.342
Rezultat net pe actiune
Numadr actiuni curente

Active
Active imobilizate 1.596.808.608 1.532.418.549 1.504.665.975
Active circulante 35.344.231 30.965.906 45.128.934
Cheltuieli Tn avans 514.111 334.136 1.502.579
Total activ 1.632.666.950 1.563.718.591 1.551.297.488
Capitaluri proprii si
datorii
Datorii totale, din care: 100.230.321 92.975.561 130.659.502
sub 1an 12.788.692 18.798.576 64.963.641
peste 1 an 87.441.629 74.176.985 65.695.861
Capitaluri proprii 1.517.104.564 1.453.550.132 1.401.710.451
Provizioane 15.299.379 17.150.020 18.889.475
Venituri Tn avans 32.686 42.878 38.060
Total pasiv 1.632.666.950 1.563.718.591 1.551.297.488
Principalii indicatori

financiari
Lichiditate generala (Active
circulante/TD) 0,35 0,33 0,35
Lichiditate curenta (Active
circulante/Datorii sub 1 an) 2,76 1,65 0,69
Solvabilitate generala
(TA/TD) 16,29 16,82 11,87
Rentabilitate generala
(Rezultat net/Cifra de
afaceri) 16% 33% 464%
Rentabilitate capital propriu
(Profit net/Capitaluri proprii 0,25% 0,46% 7,02%
Rentabilitatea activelor
(Profit net/TA) 0,23% 0,43% 6,34%
Gradul de indatorare al
societatii (TD/TA) 6,1% 5,9% 8,4%

43



N-USCO

Anexa 2. Bugetul de venituri si cheltuieli

RON 2025E* 2026E 2027E 2028E
Venituri totale din exploatare 13.445.220 18.469.742 | 7.570.204 | 9.644.244
Cifra de afaceri neta 12.646.421 17.591.063 | 6.559.722 | 8.431.666
Alte venituri din exploatare 798.800 878.680 | 1.010.482 | 1.212.578
Cheltuieli totale de exploatare 11.812.364 16.100.232 | 5.624.830 | 5.484.951
Cheltuieli cu personalul 442.339 464.456 487.679 512.063
Amortizari si deprecieri 622.397 622.397 622.397 622.397
Alte cheltuieli de exploatare 9.452.959 14.031.457 | 3.975.782 | 3.869.202
Rezultatul din exploatare 1.632.856 2.369.510 | 1.945.374 | 4.159.293
Venituri financiare 52.000 52.000 52.000 52.000
Cheltuieli financiare, din care: 1.342.669 1.029.922 586.972 529.289

Cheltuieli cu dobanzile 1.294.669 981.922 538.972 481.289
Rezultat financiar (1.290.669) (977.922) | (534.972) | (477.289)
Rezultat brut 342.187 1.391.588 | 1.410.402 | 3.682.004
Rezultatul net 287.437 1.168.934 | 1.184.738 | 3.092.883
Rata crestere profit 307% 1% 161%
EBITDA 2.255.253 2.991.907 | 2.567.771 | 4.781.690
Rata crestere EBITDA 33% -14% 86%
Total incasari (venituri) 13.497.220 18.521.742 | 7.622.204 | 9.696.244
Total plati (cheltuieli) 4.247.370 4.079.858 | 3.789.405 | 3.891.843
Incasari din imprumuturi acordate - 3.000.000 - -
Rambursari credite 3.601.320 5.028.000 882.000 939.600
Surplus / deficit 5.648.530 12.413.884 | 2.950.799 | 4.864.801

* Bugetul aferent anului 2025 a fost aprobat prin decizia CA nr. 1 din 17.02.2025.

44




N U's;co

Anexa 3. Calendarul de plati al cuponului si al principalului

Rata

Nr cupon Data cupon DaFa Data cupon Data ex- Principal
% precedent referinta curent cupon
1 9,00%  05/02/2025 24/04/2025 05/05/2025 25/04/2025 0
2 9,00%  05/05/2025 25/07/2025 05/08/2025 28/07/2025 0
3 9,00%  05/08/2025 27/10/2025 05/11/2025 28/10/2025 0
4 9,00%  05/11/2025 27/01/2026 05/02/2026 28/01/2026 0
5 9,00%  05/02/2026 24/04/2026 05/05/2026 27/04/2026 0
6 9,00%  05/05/2026 27/07/2026 05/08/2026 28/07/2026 0
7 9,00%  05/08/2026 27/10/2026 05/11/2026 28/10/2026 0
8 9,00%  05/11/2026 27/01/2027 05/02/2027 28/01/2027 0
9 9,00%  05/02/2027 26/04/2027 05/05/2027 27/04/2027 0
10 9,009  05/05/2027 27/07/2027 05/08/2027 28/07/2027 0
11 9,006  05/08/2027 27/10/2027 05/11/2027 28/10/2027 0
12 9,00%  05/11/2027 27/01/2028 05/02/2028 28/01/2028 0
13 9,006  05/02/2028 26/04/2028 05/05/2028 27/04/2028 0
14 9,00  05/05/2028 27/07/2028 05/08/2028 28/07/2028 100
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ALEXANDRINA-MIHAELA

ALEXANDRINA-MIHAELA Data: 2024.12.11 10:03:45 +0200 * S.A i

i \3
SOCiETATE PE ACTEE

Societatea Nusco Imobiliara S.A.
Sediul social:Bucuresti, sector 2, Soseaua Pipera, Nr. 48, pavilion administrativ, Et. 2, cam 20, ,
inregistrata la Registrul Comertului sub nr. J40/10478/1997
C.U.I: 10061498, Capital social subscris si varsat integral in valoare totala de 286.900 lei

HOTARAREA ADUNARII GENERALE EXTRAORDINARE A ACTIONARILOR
Din data de 10.12.2024

Actionarii:
- NUSCO TRADE S.R.L., cu sediul social in Bucuresti, Sos. Pipera nr.48, Pavilion Administrativ, etaj 1, Camera
nr.13, sector 2, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului la nr. J40/10632/1997, cod unic de inregistrare

10061480, cod de inregistrare fiscala RO10061480 prin Administrator Unic, DI. Nusco Mario Felice- reprezentand
99,5% din capitalul social;

- GOLDEN SHARE S.A,, cu sediul social in Luxemburg, L-2562 Luxembourg, 2, Place de Strasbourg, avand
numarul de inmatriculare B 111920/24.11.2005 inscrisa in Registrul Comertului si al Societatilor Luxemburg, prin
reprezentanti, Dna. Bucurescu Angela si dl. Vassalluzzo Guerino — Luciano - reprezentand 0,5% din capitalul social
Adunarea Generala Extraordinara a actionarilor Nusco Imobiliara S.A., statutar si legal constituitd, intrunita la sediul
social al societatii in data de 10.12.2024, renuntand in unanimitate la formalitatile necesare pentru convocarea
adunarii generale a actionarilor, prevazute de Legea nr. 31/1990 privind societatile comerciale si de actul constitutiv
al Societatii, cu votul Actionarilor prezenti in cadrul adunarii reprezentand 100% din capitalul social al Societatii, au
hotarat .

Emiterea de catre 8.C. Nusco Imobiliara S.A. (Societatea) de obligatiuni corporative, dematerializate, prin inscrire
in cont, neconvertibile, garantate, cu o valoare de maxim 5.000.000 Euro sau 25.000.0000 lei, cu maturitate de
maxim 4 ani,

Emisiunea de obligatiuni va fi derulatd printr-o ofertd publica sau plasament privat de obligatiuni corporative,
adresate investitorilor interesati.

Emisiunea de obligatiuni corporative va servi la finantarea activitatii curente sau investitii in dezvoltarea societatii,
conducand la diversificarea surselor de finantare, asigurand un acces flexibil si rapid pentru atragerea de resurse
financiare.

Aproba intocmirea si publicarea unui Memorandum de emisiune/Document de prezentare sau Prospect de
Emisiune, urmat de listarea obligatiunilor emise de catre Nusco Imobiliara S.A. precum si admiterea la
tranzactionare pe sistemul multilateral de tranzactionare (SMT) administrat de Bursa de Valori Bucuresti S.A.
(B.V.B.) a obligatiunilor corporative.

In scopul garantarii platii integrale a dobanzilor si rascumpararii obligatiunilor, precum si a eventualelor cheltuieli
cu valorificarea sau executarea garantiilor, societatea Nusco Imobiliara S.A. va constitui o ipoteca imoblliara de
rang | asupra imobilelor terenuri si constructii situate in intravilanul Orasului Voluntari, Str. Emil Racovita nr.7 Jud.
lifov ( teren cu supafata rezultata din masuratori de 4830 mp si constructia edificata pe acesta cu suprafata
construita de 1651 mp, situate in Loc Voluntari, str Emil Racovita 7, jud lifov, Tarla 46, Parcela 941/14, Nr. cad
100004 si teren liber cu supafata rezultata din masuratori de 3789 mp situat in Loc Voluntari, jud lifov, Tarla 46,
Parcela 941, Nr. cad 105374) precum si asupra imobilului situat in Mun. Bucuresti, Bd Aviatorilor nr.69A, (compusa
din teren cu suprafata de 759 mp avand nr. cadastral 254305 si constructia aferenta C1 inscrisa in CF 254305-C1
avand urmatoarea componeta 254305-C1-U1 demisol 7.71 mp; 254305-C1-U2 subsol =167,54 mp, 254305-C1-
U3 parter=169,61 MP si 254305-C1-U4 etaj 1=176,63 MP).

Pentru eficienta si pentru optimizarea conditiilor in care pot fi emise obligatiunile, mandateaza administratorul
societatii domnul Nusco Michele, cetatean italian, cunoscétor al limbii roméne, nascut la data de 03.10.1976 in
Italia, Nola (NA), cu resedinta permanenta in Romania, Mun. Bucuresti, Bld. Aviatorilor, nr. 67, Ap. 10, Sectorul 1,

1



identificat cu cartea de rezidenta permanenta seria RPU nr. 45446, emisa de IGI-Bucuresti, la data de 02.02.2021,
cu valabilitate pana la data de 01.02.2031, avand CNP 7761003400055, s3 stabileasca structura si tipul de oferta,
conditiile listarii, precum si sa efectueze toate demersurile si formalitatile necesare, conform legii si/sau solicitate
de orice institufie, inclusiv, dar fara a se limita la: Autoritatea de Supraveghere Financiar3, Bursa de Valori
Bucuresti, Depozitarul Central, Registrul Comertului, Agentia Nationals de Cadastru si Publicitatea Imobiliar3,
Birouri Notariale Publice, sau terte parti pentru aducerea la indeplinire a prezentei hotararii AGEA.

Mandatarea administratorului societaii, domnul Nusco Michele s stabileasca si s& indeplineasca operatiunile sif

sau procedurile specifice privind emisiunea de obligatiuni, incluzand, dar nelimitandu-se la:

A. Sa stabileasca detaliile finale legate de emisiunea de obligatiuni incluzand, dar f4ra a se limita la perioada de
subscriere a obligatiunilor, tipul de ofert (ofertd publica sau plasament privat adresat unui numar de maxim
149 investitori), valoarea totald a emisiunii, valoarea nominald a unei obligatiuni, pretul de subscriere al
obligatiunilor, maturitatea finalé, dobanda anuala, modul de calcul al dobanzii aferent obligatiunilor, forma de
garantare, desemnarea si instituirea garantiilor, numarul obligatiunilor, pragul minim pentru subscrieri pentru
incheierea cu succes a ofertei de obligatiuni, subscrierea minima, mecanismul de alocare al obligatiunilor,
posibilitatea de inchidere anticipatd a ofertei, frecventa platilor de dobanda, modalitatea de plata a
principalului, modalitatea de réscumpérare anticipata din partea Societatii (,call option”) precum si orice alte
detalii in legatura cu emisiunea de obligatiuni si sa semneze orice documente referitoare la emisiunea de
obligatiuni, inclusiv dar fara a se limita la: memorandum-uri sau orice documente necesare pentru listarea
obligatiunilor pe sistemul multilateral de tranzactionare (SMT) al Bursei de Valori Bucuresti S.A. (B.V.B.),
precum si orice alte documente ce ar putea fi incheiate in legatura cu emisiunea de obligatiuni si aducerea la
indeplinire a hotararii Adunarii Generale a Actionarilor.

B. Selectarea consultantului/consultantilor, a intermediarului autorizat pentru operatiuni pe piata de capital, si sa

negocieze toate clauzele contractuale si sa le semneze in numele Societatii.

Sa modifice actul constitutiv al societatii in concordanta cu cerintele legislatiei pietei de capital.

D. Sa stabileasca clauzele, sa negocieze, sa realizeze si sa semneze orice contracte, infelegeri sau alte
documente in legatura cu emisiunea de obligatiuni (inclusiv de consultanta, intermediere, prestari servicii,
reprezentare, garantii sau ipoteca), formalitati sau documente necesare aducerii la indeplinire a prevederilor
prezentei hotarari, inclusiv semnarea de contracte sau documente/formalitati si reprezentarea Societatii in fata
Bursei de Valori Bucuresti, Depozitarul Central, Autoritatea de Supraveghere Financiara, avocati, notari,
obligatari sau terte parti implicate.

E. Aprobarea oricaror actualizari/modificari/suplimente ale documentatiei aferente (Prospect de
Oferta/Memorandum de emisiune, documente de prezentare etc), daca este necesar si depunerea acestora
spre aprobare la autoritatile competente si relevante pentru emisiunea de obligatiuni.

F. Adoptarea oricarei decizii, aprobarea tuturor documentelor si emiterea oricaror declaratii necesare sau
recomandabile pentru pregatirea si punerea in aplicare a emisiunii de obligatiuni, si a demersurilor necesare
Admiterii la Tranzactionare pe sistemul multilateral de tranzactionare (SMT) administrat de Bursa de Valori
Bucuresti S.A. (B.V.B.).

G. S&indeplineasca orice atributii de punere in aplicare a hotararilor Adunarii Generale a Actionarilor,

O

Se imputerniceste Administratorul societatii, in persoana domnului NUSCO MICHELE, cetatean italian, cunoscéator
al limbii romane, nascut la data de 03.10.1976 in Italia, Nola (NA), cu resedinta permanenta in Roméania, Mun.
Bucuresti, Bld. Aviatorilor, nr. 67, Ap. 10, Sectorul 1, identificat cu cartea de rezidentd permanenta seria RPU nr,
45446, emisa de |Gl-Bucuresti, la data de 02.02.2021, cu valabilitate pana la data de 01.02.2031, avand CNP
7761003400055, sa reprezinte societatea NUSCO IMOBILIARA SA in fata oricaror terte persoane, fizice sifsau
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juridice, autoritati centrale si/sau locale, intermediari financiari (SSIF), in fata subscrittorilor/detinatorilor de
obligatiuni, inclusiv la Autoritatea de Supraveghere Financiara, Bursa de Valori Bucuresti, Depozitarul Central,
Registrul Comertului, Agentia Nationala de Cadastru si Publicitatea Imobiliara, Birouri Notariale Publice, avand
puteri depline sa reprezinte si sa semneze in numele si pe contul societatii toate documentele indeplinirii prezentei
Hotarari, semnand valabil in numele societatii oriunde va fi necesar, semnatura sa, data in conditiile prezentei
Hotarari fiind opozabila societatii NUSCO IMOBILIARA S.A. si Administratorilor acesteia.

Mandatul astfel acordat este valabil pentru o perioada de 5 ani.

Redactata in 3 (trei) exemplare, fiecare cu valoare de original.

ACTIONAR!

NUSC S.R.L. GOLDEN SHARE S.A.
Prin MARIO FELICE Prin BUCURESCU ANGELA

wosco IMOBILIARZ~, VASSALLUZZ NO- LUCIANO
* S.A. * \
SOCIETaTE pe ACTE '
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Societatea Nusco Imobiliara S.A.

Sediul social: Bucuresti, sector 2, Soseaua Pipera, Nr. 48, pavilion administrativ, Et. 2, cam 20,
inregistraté la Registrul Comertului sub nr. J40/10478/1997

C.U.I: 10061498

Decizia Nr. 1/13.12.2024

Subsemnatul NUSCO MICHELE, cetatean italian, cunoscator al limbii romane, nascut la data de

03.10.1976 in Italia, Nola (NA), cu resedinta permanentd in Romania, Mun. Bucuresti, BId. Aviatorilor, nr, 67, Ap. 10,
Sectorul 1, identificat cu cartea de rezidentad permanenta seria RPU nr. 45446, emisa de IGI-Bucuresti, la data de
02.02.2021, cu valabilitate pana la data de 01.02.2031, avand CNP 7761003400055, in calitate de administrator al
societatii Nusco Imobiliara S.A. si in baza Hotérarii Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor din 10.12.2024
decid urmatoarele :

1.

Emiterea de catre Nusco Imobiliara S.A. (Societatea) a unui numar de maxim 250.000 de obligatiuni corporative
neconvertibile, dematerializate, garantate, in valoare de maxim 25.000.000 lei, si cu maturitate de 42 luni, iar plata
principalului se va face la maturitate.

Se stabileste valoarea nominala a unei obligatiuni la valoarea de 100 lei iar numarul minim de obligatiuni vandute
pentru a incheia cu succes oferta va fi de 125.000 obligatiuni.

Réascumpararea partiala sau totala se va putea realiza de catre Nusco Imobiliara S.A. in orice moment dupa primele
12 luni, de la data emisiunii de obligatiuni, detinatorii de obligatiuni vor fi notificati de catre emitent cu 30 zile
calendaristice inainte de data rascumpararii iar conditiile rascumpérarii vor fi detaliate in Memorandumul ofertei
de obligatiuni.

Emisiunea se va realiza in perioada 17.12.2024-15.01.2025, iar obligatiunile vor fi oferite spre subscriere in cadrul
unui plasament privat, catre un numar maxim de 149 investitori persoane fizice si juridice, altii decat investitorii
calificati.

in functie de nivelul subscrierilor oferta va putea fi inchisa anticipat sau va putea fi prelungita, in baza unei decizii
a administratorului imputernicit pentru emisiunea de obligatiuni a Nusco Imobiliara S.A..

Emisiunea de obligatiuni va avea o rata a dobanzii anuale de 9%, plata cuponului se va face trimestrial, iar
obligatiunile vor fi purtatoare de dobanda incepand cu data de emisiune.

Nusco Imobiliara S.A. va putea sa realizeze, oricand dupa momentul listarii obligatiunilor, operatiuni curente de
cumparare obligatiuni, utilizand Sistemul Multilateral de Tranzactionare al Bursei de Valori Bucuresti, pe care
emisiunea de obligatiuni va fi tranzactionatd, Tn functie de interesele si disponibilitatile financiare ale Nusco
Imobiliara S.A..

Se aproba selectarea societatii S.S.1.F. BRK Financial Group S.A. in calitate de intermediar si consultant autorizat
pentru realizarea demersurilor necesare realizarii plasamentului privat de obligatiuni si al listarii obligatiunilor pe
Sistemul Multilateral de Tranzactionare al Bursei de Valori Bucuresti, precum si a asistentei specifice post listare.
Celelalte detalii legate de oferta de obligatiuni sau in legatura cu emisiunea de obigatiuni se vor detalia prin
documentul de prezentare/Memorandumul privind emisiunea de obligatiuni.

Administrator:
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Societatea Nusco Imobiliara S.A.

Sediul social: Bucuresti, sector 2, Soseaua Pipera, Nr. 48, pavilion administrativ, Et. 2, cam 20,
inregistrata la Registrul Comertului sub nr. J40/10478/1997

C.U.I: 10061498

Decizia
Nr. 2/17.02.2025

Subsemnatul NUSCO MICHELE, cetatean italian, cunoscator al limbii romane, nascut la data de
03.10.1976 in Italia, Nola (NA), cu regedinta permanenta in Romania, Mun. Bucuresti, BId. Aviatorilor, nr. 67, Ap. 10,
Sectorul 1, identificat cu cartea de rezidenta permanenta seria RPU nr. 45446, emisa de IGI-Bucuresti, la data de
02.02.2021, cu valabilitate pana la data de 01.02.2031, avand CNP 7761003400055, in calitate de administrator al
societatii Nusco Imobiliara S.A. si in baza Hotararii Adunrii Generale Extraordinare a Actionarilor Nusco Imobiliara
S.A.din 10.12.2024, decid urmatoarele :

1. Selectarea companiei S.S.I.F. BRK Financial Group S.A. in calitate de consultant autorizat pentru realizarea
procedurilor specifice necesare listarii obligatiunilor subscrise in cadrul plasamentului privat, pe sistemul
multilateral de tranzactionare administrat de Bursa de Valori Bucuresti S.A. (‘BVB");

2. Aprobarea admiterii la tranzactionare pe sistemul multilateral de tranzactionare administrat de Bursa de Valori
Bucuresti S.A a unui numar de 250.000 de obligatiuni, cu simbolul NUSCO28, cu valoarea nominala de 100
leifobligatiune, in valoare totalad de 25.000.000 lei, subscrise in cadrul plasamentului privat desfasurat in
perioada 17.12.2024-31.01.2025.

3. Selectarea BRK Financial Group S.A. pentru acordarea de asistentd pentru emitenti ce va avea o valabilitate
de 24 luni de la data intrérii la tranzactionare a obligatiunilor

4. Incheierea acordurilor cu Depozitarul Central S.A., Bursa de Valori Bucuresti si realizarea demersurilor in relatie

cu Autoritatea de Supraveghere Financiara, necesare pentru admiterea la tranzactionare a obligatiunilor.

Administrator




ACT CONSTITUTIV
al Societatii NUSCO IMOBILIARA S.A.

CAP.I - ACTIONARII

ART. 1. Subsctrisele :

- NUSCO TRADE S.R.L., cu sediul social in Bucuresd, Sos. Pipera nr.48, Pavilion
Administrativ, etaj 1, Camera nr.13, sector 2, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului la nr.
J40/10632/1997, cod unic de inregistrare 10061480, cod de inregistrare fiscala RO10061480 prin
Administrator, DI Nusco Michele

- GOLDEN SHARE S.A., cu sediul social in Luxemburg, 1.-2562 Luxembourg, 2, Place de
Strasbourg, avand numarul de inmatriculare B 111920/24.11.2005 inscrisa in Registrul
Comertului si al Societatilor Luxemburg, prin reprezentanti, Dna. Bucurescu Angela si dl
Vassalluzzo Guerino — Luciano

In calitate de actionari ai societati NUSCO IMOBILIARA S.A. — societate pe actiuni, prin
Administrator NUSCO MICHELE, conform Hotaratii AGA din data de 16.06.2025,
subscriem, in conformitate cu legislatia in vigoare si cu dispozitiile Legii societatilor nr.31/1990,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, prezentul Act Constitutv integrator al
societati NUSCO IMOBILIARA S.A. - societate pe actiuni/S.A.., de la data infiintarii si pana

in prezent, asa dupa cum urmcaza:

CAP. II- DENUMIREA, FORMA JURIDICA, OBIECTUL, SEDIUL, DURATA
SOCIETATII

ART .2. DENUMIREA

2.1. Denumirea societatii este NUSCO IMOBILIARA S.A, conform dovezii privind verifcarea
disponibilitatii denumirii firmei nr. 78485/1997 emisa de Oficiul Registrului Comertului .

2.2. In orice act, scrisoare, anunt, publicatie si alte documente emanand de la societate se vor
indica : denumirea societatii, precedata sau urmata de cuvintele “societate pe actiuni “ sau
initialele S.A., capitalul subscris si cel efectiv varsat, conform ultimului bilant contabil aprobat,
sediul social, numarul de inmatriculare in registrul comertului si codul unic de inregistrarare.

ART. 3. FORMA JURIDICA A SOCIETATII

3.1. Societatea NUSCO IMOBILIARA S.A. este persoana juridica romana, avand forma de
socletate pe actiuni, cu capital integral privat, constituita prin subscriptie integrala si simultana a
capitalului social de catre actionarii fondatori. Societatea isi desfasoara activitatea in conformitate
cu legea romana, precum si cu prevederile prezentului act constitutiv.

3.2. Obligatiile sociale sunt garantate cu patrimoniul social, iar actionarii raspund numai pana la
concurenta capitalului social subscris.

ART. 4. SEDIUL SOCIAL
4.1. Sediul societatii este in Romania, Bucuresti, Sos. Pipera nr. 48, Pavilion Administrativ, Etaj 2,
Camera nr. 20., sector 2.



4.2, Societatea isi va putea schimba sediul in Romania, sau va putea sa infiinteze sucursale,
reprezentante, agentii, depozite, birour, magazine, puncte de lucru sau de productie, atat in
Romania cat si in strainatate prin hotararea adunarii generale a actionarilor.

ART. 5. OBIECTUL DE ACTIVITATE

5.1. Domeniul principal de activitate il constitule- Cumpararea si vanzarea de bunuri imobiliare
proprii — Cod CAEN 681

5.2. Activitatea principala — Cumpararea si vinzarea de bunuri imobiliare proprii — Cod CAEN
6810

5.3. Societatea va putea desfasura, de asemenea, si urmatoarele activitati secundare, codificate in
conformitate cu Ordinul nt.337/2007, astfel:

0240 — Activitad de servicii anexe silviculturii

1039 — Prelucrarea si conservarea fructelor si legumelor

1610 — Taierea si rindeluirea lemnului

1621 - Fabricarea de furnire si a panourilor de lemn

1622 - Fabricarea parchetului asamblat in panouri

1623 - Fabricarea altor elemente de dulgherie si timplarie, pentru constructii

1624 — Fabricarea ambalajelor din lemn

2823 — Fabricarea masinilor si echipamentelor de birou ( exclusiv fabricarea calculatoarelor si a
echipamentelor petiferice)

2932 — Fabricarea altor piese si accesorii pentru autovehicule si pentru motoare de autovehicule
3011 - Constructia de nave si structuri plutitoare

3012 - Constructia de ambarcatiuni sportive si de agreement — in baza Hot. AGA /04.10.2018
3020 — Fabricarea materialului rulant

3030 — Fabricarea de aeronave si nave spatiale

3101 - Fabricarea de mobilia pentru birouri si magazine

3102 - Fabricarea de mobila pentru bucatarii

3109 - Fabticarea de mobila n.c.a.

3315 - Repararea si intrefinerea navelor si bircilor - in baza Hot AGA /04.10.2018

3319 - Repararea altor echipamente

3320 - Instalarea masinilor si echipamentelor industriale

3511 — Productia de energie electrica

3512 — Transportul energiei clectrice

3513 — Distributia energiei electrice

3514 — Comercializarea energiei electrice

3530 — Furnizatea de abur si aer conditionat

3600 — Captarea, tratarea si distributia apei

3700 — Colectarea si epurarea apelor uzate ( conform Hotararii AGA din 26.01.2011)

3812 - Colectarea deseurilor periculoase

4110 — Dezvoltare ( promovare ) imobiliara

4120 - Lucrarn de constructii a cladirilor rezidentiale si nerezidentiale

4211 - Lucran de constructii a drumurilor si autostrazilor

4212 - Lucrari de constructii a cailor ferate de suprafata si subterane

4213 - Constructia de poduri si tuneluri

4221 - Lucrart de constructii a proiectelor utlitare pentru fluide

4222 - Lucrari de constructii ale proiectelor utilitare pentru electricitate si telecomunicatii

4291 — Constructii hidrotehnice

4299 - Lucrari de constructii a altor proiecte ingineresti n.c.a.
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4311 — Lucrari de demolare a constructiilor

4312 — Lucrari de pregatire a terenului

4321 - Lucriri de instalatii electrice

4322 - Lucrari de instalati sanitare, de incalzire si de aer conditionat

4329 - Alte lucrati de instalatii pentru constructi

4331 - Lucriri de ipsosetie

4332 — Lucrari de tamplarie si dulgherie

4333 - Lucriri de pardosire g1 placare a peretilor

4334 - Lucriri de vopsitode, zugriveli i montér de geamuri

4339 - Alte lucriri de finisare

4391 — Lucrari de invelitori, sarpante si terase la constructii

4399 - Alte lucrar speciale de constructii n.c.a.

4611 — Intermedieri in comertul cu materii prime agricole, animale vii, materii prime textile si cu
semifabricate

4612 - Intermedieri in comertul cu combustbili, minereur, metale si produse chimice pentru
industrie

4613 - Intermedieri in comertul cu material lemnos si materiale de constructii

4614 - Intermedieri in comertul cumasini, echipamente industriale, nave si avioane

4615 - Intermedier in comertul cu mobild, articole de menaj si de fierdrie

4616 - Intermedieri in comertul cu textile, confectii din blana, incaltaminte si articole din piele
4617 - Intermedieri in comerful cu produse alimentare, bauturi si tutun

4618 - Intermedieri in comertul specializat in vinzarea produselor cu caracter specific, n.c.a.
4619 - Intermedieri in comertul cu produse diverse

4621 - Comert cu ridicata al cerealelor, semintelor, furajelor si tutunului neprelucrat

4623 - Comert cu ridicata al animalelor vii

4624 - Comert cu ridicata al blanurilor, pieilor brute si al pieilor prelucrate

4631 - Comert cu ridicata al fructelor si legumelor

4632 - Comert cu ridicata al catnii si produselor din carne

4633 - Comert cu ridicata al produselor lactate, oualelor, uleiurilor si grasimilor comestibile
4636 - Comert cu ridicata al zaharului, ciocolatei si produselor zaharoase

4637 - Comert cu ridicata cu cafea, ceai, cacao si condimente

4641 - Comert cu ridicata al produselor textile

4642 - Comert cu ridicata al imbracamintei si incaltamintei

4643 - Comert cu ridicata al aparatelor electrice de uz gospodaresc, al aparatelor de radio si
televizoarelor

4644 - Comert cu ridicata al produselor din ceramica, sticlarie si produselor de intretinere
4645 - Comert cu ridicata al produselot cosmetice si de parfumerie

4647 - Comert cu ridicata al mobilei, covoarelor si a articolelor de iluminat

4648 - Comert cu ridicata al ceasurilor si bijuteriilor

4649 - Comert cu ridicata al altor bunuri de uz gospodaresc

4651 - Comert cu ridicata al calculatoarelor, echipamentelor periferice si software-ului

4652 - Comert cu ridicata de componente si echipamente electronice si de telecomunicatii
4661 - Comert cu ridicata al masinilor agricole, echipamentelor si furniturilor

4662 - Comert cu ridicata al masinilor - unelte

4663 - Comert cu ridicata al masinilor pentru industria miniera si constructii

4664 - Comert cu ridicata al masinilor pentru industria textila si al masinilor de cusut si de tricotat
4665 - Comert cu ridicata al mobilei de birou

4666 - Comert cu ridicata al altor masini si echipamente de birou
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4669 - Comert cu ridicata al altor masini si echipamente

4671 - Comert cu ridicata al combustibililor solizi, lipizi si gazosi si al produselor derivate

4672 - Comertt cu ridicata al metalelor si minereurilor metalice

4673 - Comert cu ridicata al materialului lemnos si a materialelor de construcde si echipamentelor
sanitare

4674 - Comert cu ridicata al echipamentelor si furniturilor de fierarie pentru instalatii sanitare si
de incalzire

4675 — Comert cu ridicata al produselor chimice

4676 — Comert cu ridicata al altor produse intermediare

4677 — Comert cu ridicata al deseurilor si resturilor

4690 - Comert cu ridicata nespecializat

4741 — Comert cu amanuntul al calculatoarelor, unitatilor periferice si software-ului in magazine
specializate

4742 — Comert cu amanuntul al echipamentului pentru telecomunicatii in magazine specializate
4753 - Comert cu amanuntul al covoarelor, catpetelor, tapetelor si a altor acoperitoare de podea,
in magazine specializate

4759 - Comert cu amanuntul al mobilei, al articolelor de iluminat si articolelor de uz casnic, n.c.a.,
in magazine specializate

4764 — Comert cu amanuntul al echipamentelor sportive, in magazine specializate

4765 — Comert cu amanuntul al jocurilor si jucariilor, in magazine specializate

4776 — Comert cu amanuntul al florlor, plantelor si semintelor, comert cu amanuntul al
animalelor de companie si a hranei pentru acestea, in magazine specializate

4777 — Comert cu amanuntul al ceasurilor si bijuteriilor, in magazine specializate

4778 — Comert cu amanuntul al altor bunusi noi, in magazine specializate

4939 — Alte transporturi terestre de calatorii n.c.a.

4941 - Transporturl rutiere de mirfuri

4942 - Servicii de mutare

5010 - Transporturi maritime §i costiere de pasageri - in baza Hot. AGA /04.10.2018

5020 - Transporturi maritime §i costiere de marfi - in baza Hot AGA/04.10.2018

5210 - Depozitari

5224 — Manipulari

5229 - Alte activitai anexe transporturilor - in baza Hot AGA/04.10.2018

5510 - Hoteluri si alte facilitati de cazare similare

5520 - Facilitati de cazare pentru vacante si pericade de scu rta durata

5590 - Alte servicii de cazare

5610 — Restaurante

5621 - Activitad de alimentatie (catering) pentru evenimente

5629 — Alte servicii de alimentatie n.c.a.

5630 - Barur si alte activitati de servire a bauturilor

5920 - Activitati de realizare a inregistrarilor audio si activitat de editare muzicala

6399 - Alte activitad de servicii informationale n.c.a.

6420 — Activitati ale holdingurilor

6492 — Alte activitati de creditare

6499 — Alte intermedieri financiare n.c.a.

06820 — Inchirierea si subinchirierea bunurilor imobiliate proprii sau inchiriate

6832 - Administrarea imobilelor pe baza de comision sau contract

7010 - Activitat ale direcdilor (centralelor), birourilor administrative centralizate

7021 - Activitati de consultanta in domeniul relatiilor publice si al comunicarii
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7022 - Activitati de consultanta pentru afaceri si management

7111 — Actvitati de arhitectura

7112 — Activitati de inginerie si consultanta tehnica legate de acestea

7120 - Activitad de testari si analize tehnice

7311 - Activitad ale agendilor de publicitate

7312 - Servicii de reprezentare media

7320 - Acdvitat de studiere a pietei si de sondare a opiniei publice

7410 - Activitati de design specializat

7490 - Alte activitati profesionale, stiintifice si tehnice n.c.a.

7711 - Activitati de inchiriere si leasing cu autoturisme si autovehicule rutiere uscare

7712 - Activitati de inchiriere si leasing cu autovehicule rutiere grele

7732 - Activitad de Inchiriere si leasing cu masini si echipamente pentru constructii

7733 - Activitati de inchiriere si leasing cu masini si echipamente de birou (inclusiv calculatoare)
7739 - Activitati de inchirierea si leasing cu alte masini, echipamente si bunuri tangibile n.c.a.

7740 — Leasing cu bunuri intangibile ( exclusiv financiare )

7911 — Activitati ale agentiilor turistice

7912 — Acuvitati ale tur-operatorilor

7990 - Alte servicii de rezervare si asistenta turistica

8020 - Actvitati de servicii privind sistemele de securizare

8110 - Activitad de setvicii suport combinate

8230 - Acavitad de organizare a expozitilor, targurilor si congreselor

8291 - Actvitati ale agentiilor de colectare si a birourilor {oficiilor) de raportare a creditului

8299 - Alte activitati de servicii suport pentru intreprinderi n.c.a.

8560 - Activitati de servicii suport pentru invatamant

9524 — Repararea mobilei si a furniturilor casnice

5.4. In fiecare pozitiec a Codului CAEN din prezentul obiect de activitate se cuprind toate
activitatile detaliate in acest Cod.

5.5. Activitatle, prevazute in prezentul obiect de activitate, pot fi realizate cu forte proprii sau in
colaborare cu ald agent economici, persoane fizice sau juridice, in conditiile legii. Aceste activitat
se vor realiza impreuna sau separate, in oricare dintre domeniile ararate, societatea urmand a
desfasura toate acele activitati conexe necesare realizarii obiectului de activitate propus, in
conformitate cu reglementarile legale existente.

5.6. Societatea isi va putea realiza obiectul de activitate atat in Romania, cat si in strainatate,
precum si in zone libere, in lei sau in valuta, in orice conditii, cu respectarea legislatiel in vigoare.
5.7. Socictatea va putea participa, in calitate de actionar sau asociat, in alte societati comerciale.
5.8. Societatea va putea desfasura orice alta activitate legata direct sau indirect de obiectul sau sau
isl va putea largi, modifica si adapta obiectul de activitate, in conditiile prevazute de prezentul Act
constitutiv si cu respectarea legislatiei in vigoare.

5.9. Pentru realizarea obiectului de activitate, societatea poate desfasura de asemenea orice
activitate si orice operatiune (cu exceptia celor interzise de lege in mod expres) inerenta, conexa
sau utila atingerii obiectului social.

5.10. Societatea va desfasura operatiuni de import-export cu bunurile enumerate mai sus, in
conformitate cu dispozitiile legale in materie. Pentru realizarea obiectului de activitate, societatea
poate desfasura de asemenea orice activitate si orice operatiune (cu exceptia celor interzise de lege
in mod expres) inerenta, conexa sau utila, chiar indirect, atingerti obiectului social; astfel, cu titlu
exemplificadv si nu limitatv, va putea desfasura orice operatiune comerciala, industriala sau
financiara, mobiliara sau imobiliara, in lei sau in valuta, in Romania sau in strainatate si sa
participe in cadrul altor societati, organizatii sau altor persoane juridice tomane sau straine. In
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acest scop societatea va putea incheia contracte de asociere, lohn, franchising, concesiune privata
sau publica de lucrari, bunuri sau servicii, cooperare, ascciere in participatiune, barter, switch,
leasing, factoring, consignatie, comision, agentie, precum si orice alt contract comercial sau civil,
cu respectarea dispozitiilor legale in vigoare.

ART. 6. DURATA SOCIETATII
6.1. Durata societatii este nedeterminata.

CAP. III - CAPITALUL SOCIAL; ACTIUNILE; DREPTURILE SI OBLIGATIILE
ACTIONARILOR ; MAJORAREA SI REDUCEREA CAPITALULUI SOCIAL

ART. 7. CAPITALUL SOCIAL

7.1. Capirtalul social total al societatii, subscris si varsat, este in valoare totala de 286.900 lei

(echivalentul a 199.488 USD), integral in numerar, fiind impartit in 10.000 acduni nominative, in

valoare nominala de 28,69 lei fiecare, detinute de actonari dupa cum urmeaza:

- NUSCO TRADE S.R.L., detne 9.950 actiuni nominative, in valoare nominala de 28,69 lei
fiecare, in valoare nominala totala de 285.465,5 lei numerar ( din care 198.490,56USD si
42,78le1), reprezentand 99,5% din capitalul social al societatii;

- GOLDEN SHARE S.A., detine 50 actiuni nominative, in valoare nominala de 28,69 lei
fiecare, in valoare nominala totala de 1.434,5 lei numerar { din care 997,44USD si 0,22lei),
reprezentand 0,5% din capitalul social al socictatii.-

7.2, Aporturile actionarilor sunt subscrise si varsate integral in numerar.

ART. 8. ACTIUNILE
8.1. Actiunile societatii NUSCO IMOBILIARA S.A. sunt actuni nominative, indivizibile si
reprezentate prin titluri negociabile. Actiunile vor fi emise in forma materiala, pe suport de hartie
sau in forma dematerializata, prin inscriere in Registrul actionarilor care va fi tinut de catre
societate, prin grija administratorului. Evidenta actiunilor va putea fi tinuta si pe suport
informatic, gestionarea acestor operatiuni fiind in sarcina administratorului societatii. Se pot emite
titluri cumulative pentru mai multe actiuni.

8.2. Actiunile societatii vor cuptinde urmatoarele elemente:

a) denumirea si durata societatii;

b) data actului constitudv, numarul din Registrul Comertului sub care este inmatriculata
societatea si numarul Monitorului Oficial al Romaniei —partea a IV-a in care s-a facut
publicarea;

c) capitalul social, numarul actiunilor si numarul de ordine, valoarea nominala a actiunilor si
varsamintele efectuate, avantajele acordate fondatorilor;

d) numele, prenumele si domiciliul actionarului

e) elemente de securizare;

f) acdunile vor purra stampila societatii si semnatura a doi administratoti.

8.3. Societatea va tine evidenta actiunilor intr-un registru numerotat, sigilat si parafat de

presedintele consiliului de administratie, care va fi pastrat la sediul societatii.

8.4. Pana la data la care societatea va emite actiuni in forma materiala, aceasta va elibera

actionarilor, la cerere sau din oficiu, cate un certificat de actionar, cuprinzand datele prevazute de

lege, precum si numarul, categoria si valoarea nominala a actiunilor, proprietate a actionarului si
numarul de ordine al actiunilor.

8.5. Adunarea generala a actionarilor poate hotari emiterea de actiuni preferentiale, cu dividend

prioritar fara drept de vot, ce confera titularului :
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a) dreptul la un dividend prioritar, prelevat asupra beneficiului distribuibil al exercitiului
financiar, inaintea oricarei alte prelevari ;

b) drepturile recunoscute actionarilor cu actiuni ordinare, cu exceptia dreptului de a participa si
avota , in temeiul acestor actiuni, in adunatile generale ale actionarilor.

8.6. Actiunile cu dividend prioritar fara drept de vot nu pot depasi un sfert din capitalul social si

vor avea aceeasi valoare nominala ca si actunile ordinate.

8.7. Administratorii, cenzorii si reprezentantii societatii nu pot fi ttulari de actiuni preferentiale

fara drept de vot.

8.8. Actiunile preferentiale si actiunile ordinare vor putea fi convertite dintr-o categorie in cealalta

prin hotararea adunarii generale extraordinare a actionarilor luata in conditiile prezentului act

constitutiv,

ART. 9.DREPTURILE PATRIMONIALE ALE SOCIETATII
9.1. In eventualitatea constituirii unor bunuri ca aport in natura la capitalul social, acestea devin
proprietatea societatii.

ART. 10. MAJORAREA CAPITALULUI SOCIAL

10.1. Capitalul social al societatii poate fi majorat pe baza hotararii adunarii generale extraordinare
a actionarilor, in conditile legii si prezentulwi act, prin emisiune de noi actiuni, sau prin sau
majorarea valorii nominale a actiunilor existente, in schimbul unor noi aporturi in numerar si/sau
in natura. De asemenea, capitalul social se poate majora, actiunile noi fiind considerate liberate si
prin compensarea unor creante lichide si exigibile asupra societatii, ot in alte modalitati permise
de lege.

10.2. Daca marirea capitalului social se face prin aporturi in natura, adunarea generala care va
decide aceasta va numi unul sau mai multi experti pentru evaluarea acestor aporturi. Dupa
depunerea raportului de expertiza, adunarea generala, convocata din nou, avand in vedere
concluziile expertului poate decide majorarea capitalului social.

10.3. Majorarea capitalului social prin majorarea valorii nominale a actiunilor poate fi hotarata
numai cu acordul tuturor actionarilor, in afara de cazul in care este realizata prin incorporarea
rezervelor, beneficiilor sau primelor de emisiune.

10.4. In cazul aporturilor in numerar actiunile nou emise vor fi oferite spre subscriere actionarilor
existentl, in proportie cu numarul actiuntlor pe care le poseda. Acestia au obligatia sa-si exercite
dreptul de preferinta in termenul si condidile hotarate de adunarea generala. Dreptul de preferinra
inceteaza daca noile actiuni reprezinta aporturi in natura.

ART. 11. REDUCEREA CAPITALULUI SOCIAL

11.1. Capitalul social va putea fi redus in baza hotararii adunarii generale a actionarilor, cu conditia

de a nu cobora sub minimul prevazut de lege.

11.2. Capitalul social poate fi redus prin:

a}) micsorarea numarulul de actiuni;

b) reducerea valorii nominale a actiunilor;

¢) dobandirea propriilor actiuni in limitele legale, urmata de anularea lor.

11.3.Capitalul social mai poate fi redus, atunci cand reducerea nu este motivata de pierderi, prin

unul din urmatoarele procedee:

a) scutirea totala sau partiala a actionarilor de varsamintele datorate in temeiul hotararii adunarii
generale;

b) restituirea catre actionari a unel cote-parti din aporturi, proportionala cu reducerea de capiral
si caleulata egal pentru fiecare actiune ;



c) alte procedec prevazute de lege.

11.4. Hotararea adunarii generale va trebui sa arate motivele pentru care se face reducerea precum
si procedeul prin care va fi realizata.

11.5. Reducerea va putea fi facuta numai dupa trecerea termenului prevazut de lege pentru
opozitie. Opozitia suspenda fata de oponenti executarea hotararii actionatilor pana la ramanerea
definitiva a hotararii judecatorest.

ART. 12. DREPTURI SI OBLIGATII DECURGAND DIN ACTIUNI

12.1. Fiecare actiune detinuta, subscrisa si varsata de actionar confera proprietarului ei dreptul la
cate un vot in adunarea generala a actionarilor, dreptul de a alege si de a fi ales in organele de
conducere, in functie de categoria de actiuni detinute, precum si dreptul de a participa, in aceeast
proportie cu participarea la capitalul social la distribuirea beneficiilor, a pierderilor societatii, sau a
activelor sale in urma lichidarii, precum si alte drepturi prevazute de lege.

12.2, Detinerea actiunilor implica de drept adeziunea deplina la prezentul act constitutv, cu toate
modificarile ulterioare.

12.3. Cand actionarii nu au efectuat plata varsamintelor pe care le datoreaza in termenecle
prevazute de lege sau prezentul act constitutiv, societatea 1 va invita sa-si indeplineasca aceasta
obligatie printr-o somatie colectiva, publicata de doua ori la un interval de 15 zile in Monitorul
Oficial al Romaniei si intr-un ziar de larga raspandire. In cazul in care nici in urma somatiei
actionarii nu se conformeaza, administratorul va putea decide fie urmarirea actionarilor pentru
varsamintele restante cu plata dobanzilor legale si a daunelor pricinuite societatii, fie anularea
acestor actiuni in conditiile nominative legii.

Exercidul dreptulut de vot va fi suspendat pentru actionarii care nu sunt la curent cu varsamintele
ajunsc la scadenta si nevarsate.

12.4. Patrimoniul social nu poate fi grevat de datorii sau alte obligatii personale ale actonarilor. Pe
durata societatii creditorii actionarilor pot sa-si exercite drepturile lor numai asupra partii din
beneficiile cuvenite actionarilor dupa bilantul contabil, iar dupa dizolvarea societatii, numai asupra
partii ce i s-ar cuveni prin lichidare.

12.5. In cazul constituiri unui uzufruct asupra uneia sau mai multor actiuni, este necesr acordul
prealabil al adunarii generale extraordinare a actionarilor.

12.6. Actionarii nu pot garanta cu actiunile lor nici o obligatie fara acordul prealabil al adunarii
generale extraordinare a actionarilor.

12.7. Drepturile si obligatiile decurgand din calitatea de actonar urmeaza actiunea in cazul trecerii
acestela in proprietatea altei persoane.

ART. 13. TRANSMITEREA ACTIUNILOR

13.1. Dreptul de proprietate asupra actiunilor nominative se transmite prin declaratie facuta in
registrul actonarilor al emitentului, subscrisa de cedent si de cesionar sau de catre mandatarii
acestora, si prin mentiunea facuta pe actiune.

13.2. In lipsa actiunilor emise in forma materalizata, dreptul de proprietate asupra actiunii se
poate transmite si prin acte de Instrainare in forma autentica sau sub semnatura privata. Cedentul
are obligatia sa depuna un original al acestul act, in termen de 10 zile de la data transmiterii
actiunilor . In acest caz, administratorul societatii are obligatia sa efectueze in termen de 5 zile de
la primirea actului de instrainare, mentunile din registrul actionarilor, completand la rubrica
semnaturilor cedentului si cesionarului felul actului subscris de parti si data contractului.
Transmiterea dreptului de proprietate are loc la data incheieri actului de instrainare; fata de terti,
actul va f1 opozabil din momentul inscrierii mentiunii de transmitere a actiunilor in registrul
actionarilor.



13.3. Subscriitorii si cesionari ulterior sunt raspunzatori solidar de plata acdunilor timp de 3 ani,
socotiti de la data cand s-a facut mentiunea de transmitere in registrul actionarilor.

13.4. Transmiterea actiunilor intre actionarl sau catre terti poate fi facuta numai cu aprobarea
Adunarii generale a actionarilor.

ART. 14. PIERDEREA SAU DISTRUGEREA ACTIUNILOR

14.1. In cazul pierderii sau distrugerii inscrisului reprezentand o actiune, proprietarul va trebui sa
anunte in scris administratorul societatii si sa faca public faptul pierderii prin presa.

14.2. Dupa sase luni de la publicare se va putea obtine un duplicat al actiunii, efectuandu-se
mentiunile corespunzatoare in registrul de evidenta.

CAP. - IV. ADUNAREA GENERALA A ACTIONARILOR

ART. 15, ATRIBUTIILE ADUNARII GENERALE

15.1. Adunarea generala a actionarilor este organul suprem de conducere a societatii, fiind

compusa din actionari sau teprezentantii acestora.

15.2. Adunarile generale ale actionarilor sunt ordinare si extraordinare.

15.3. Adunarile generale ordinare ale actionarilor au urmatoarele competente:

a) sa discute, sa aprobe sau sa modifice bilantul dupa ascultarea raportului administratorilor si al
cenzorilor si sa hotarasca destinatia beneficiilor;

b) sa aleaga sisa revoce pe administratori si cenzori;

¢) sa fixeze remuneratia cuvenita pentru exercitiul in curs administratorilor si cenzorilor;

d) sa se pronunte asupra gestiuniii administratorilor;

¢) sa stabileasca bugetul de venitur cheltuieli si, dupa caz, programul de activitate pentru
exercitiul urmator;

f) sa hotarasca gajarea, inchirierea, sau desfiintarea uneia sau mai multora dintre unitatile
societatii.

g) sa horarasca instrainarea, constituirea garantilor reale mobiliare si imobiliare, inchirierca,
aducerea ca aport, constituirea in uzufruct a bunurilor imobile ale societatii sau altor active;

h) sa stabileasca liniile generale de dezvoltare a societatii pe termen mediu si lung;

i) sa stabileasca organigrama de personal si grilele de salarizare ale personalului angajat ;

)} sa hotarasca angajarea sau acordatea de imprumutusi cat si constituirea garantilor reale sau
personale accesorii.

15.4. Adunarea generala extraordinara a actionarilor se intruneste orl de cate ori este nevoie de a

se lua o hotarare pentru:

a) schimbarea formei juridice a societatii;

b) mutarea sediului societati;

¢) schimbarea obiectului de activitate a societatii;

d) infiintarea sau desfiintarea unor sedii secundare : sucursale, agentii, reprezentante, birour,

puncte de lucru sau alte asemenea unitati fara personalitate juridica;

prelungirea duratel socletatii;

marirea capitalului social;

reducerea sau reintregirea capitalului social prin emisiune de actiuni;

fuziunea cu alte societati sau divizarea societatii;

dizolvarea anticipata a societatii;

emisiunea de obligatiuni si toate conditiile de emisiune;

conversia actiunilor dintr-o categorie in cealalta;

conversia unei categorii de obligatiuni in alta categorie sau in actiuni;

9

SR AN TS



m) orice alta modificare a actului constitutiv sau orice alta hotarare pentru care este ceruta
aprobarea adunarii generale extraordinare.
15.5. Delegarea unor competente de catre Adunarea generala a Actionarilor:
a) Adunarea generala extraordinara a Actionarilor (asociatilor) va putea delega Consiliului de
Administratie sau respectiv unui Administrator, exercitiul atributiior sale mentionate la punctul
15.4. lit. b), ¢}, d), f), j) din Actul Constitutiv — cu exceptia modificarii domeniului si activitatii
principale ;
b) Adunarea generala ordinara a actionarilor (asociatilor) va putea delega Consiliului de
Administratie sau respectiv unui Administrator, exercitiul atributiior sale mentionate la punctul
15.3. 1it. ), g) 1), j) din ACrul Constitutiv — cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevad limitari
ale acestui drept.
c) Delegarea de competente de catre Adunarea Generala se face pe baza Hotarari Adunarii
Generale a Actionarilor/asociatilor, care va fi luata cu respectarea conditiilor de prezenta si de
cvorum pentru fiecare tip de hotarare. In cazul in care una sau mai multe atributii ale Adunarii
Generale vor fi delegate catre Consiliul de Administrade, Hotararea Consiliului, luata in
modalitatile si conditiile prezentului Act Constitutiv va substitui cu depline efecte Hotararea
Adunarii Generale si va fi deplin opozabila tertilor. In cazul in care nu se mentioneaza in mod
expres, durata delegarii va fi de maxim 3 (trei) ani de la data Hotararii.
15.6. Hotararile actionarilor se iau in adunarea generala.
15.7. Aceasta se poate tine si in alt loc decat sediul social, inclusiv in strainatate.
15.8. Convocarea adunarii generale se face prin aviz, care se poate expedia prin scrisoare
recomandata, telegrama, fax sau e-mail cu cel putin 30 zile inainte de data fixata, la
domiciliul /sediul indicat in registrul actionarilor sau la cel notificat anterior de actionar. Avizul de
convocare trebuie sa indice ziua, ora, si locul unde se va tine adunarea, ordinea de zi, precum si
ziua si modalitatile pentru a doua convocare si orice alte elemente prevazute de lege, inclusiv data
de referinta pentru aplicarea Hotararilor Adunarii si calitatea de actionar.
15.9. Actionarii reprezentand intregul capital social vor putea, daca niciunul dintre ei nu se opune,
sa tina o adunare generala fara respectarea formalitatilor prealabile pentru convocare.
15.10. Adunarea generala va fi convocata de catre Administratorul societatil sau persoana delegata
de acesta, cel putin o data pe an, in primele patru luni de la inchiderea exercitiului economico-
financiar. Adunarea va fi convocata ori de cate o1l se considera ca este oportun sau necesar, sau la
cererea actionarilor care detin cel putin 5% din capitalul social, daca cererea indica ordinea de zi si
problemele sunt de competenta adunarii.
15.11. Fiecare actionar poate fi reprezentat in adunarea generala de catre alt actionar sau de catre
un tert, in baza unei procur speciale, care va trebui depusa inaintea inceperii sedintei. Fiecare
actionar poate fi asistat in cadrul adunarii generale de catre interpred, juristi, expertl.
15.12. Adunarea este prezidata de Administratorul societatii sau de catre o alta persoana
desemnata de adunarea generala. Presedintele adunarii numeste un secretar, care poate fi sau nu
actionar. Adunarea generala va putea hotara ca, pe cheltuiala societatii, un notar public sa
indeplineasca sau sa supravegheze formalitatile cerute de lege si de actul constitutiv pentru tinerea
adunarii. Actionarii pot alege si un secretatiat tehnic al sedintei.
15.13. Adunarile generale se pot tine si in a doua convocare.
15.14. Adunarea generala extraordinara a actionarilor in prima convocare este intrunita legal in
prezenta actionarilor reprezentand trei patrimi din capitalul social si poate adopta hotarari numai
cu votulul favorabil al actionarilor reprezentand cel putin 75% din capitalul social total. Daca
adunarea legal constituita nu poate lua o hotarare valabila din cauza neintrunirii majoritati cerute,
in adoua convocare adunarea poate decide asupra ordinii de zi, inclusiv asupra modificarilor
actului constitutiv cu conditia prezentatii in adunare si a votului favorabil al actonarilor
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reprezentand cel putin 51% din capitalul social total.

15.15. Adunarea generala ordinara a actionarilor este intrunita legal in prima convocare in
prezenta actionarilor reprezentand trei patrimi din capitalul social si poate adopta hotarari cu
votul favorabil al actionarilor reprezentand cel putin 51% din capitalul social total. Daca adunarea
generala ordinara nu poate lucra din cauza neindeplinirii conditiilor prevazute pentru prima
convocare, adunarea ce se va intruni la o a doua convocare va putea sa delibereze asupra
punctelor de pe ordinea de zi a celei dintai adunari indiferent de cvorumul intrunit, luand hotarari
cu majoritatea voturilor exprimate.

15.16. In cazul in care adunarea generala decide modificarea actului constitutiv al societati , va
putea imputernici pe reprezentantul legal al societatii sau o alta persoana sa semneze actul
aditional si sa efectueze toate formalitatile de publicitate prevazute de lege.

15.17. Modul in care se voteaza in cadrul adunarii generale va fi stabilit de fiecare data de catre cel
ce prezideaza sedinta. Adunarea generala a asociatlor se poate convoca si poate fi tinuta atat cu
prezenta fizica a participantlor, cat si la distanta, prin mijloace informatice care asigura
confirmarea comunicarii convocatorului (fax, e-mail, mesagerie electronica, sms, whatsapp,
telegram, teamns, zoom sau alta aplicatie similara). In cazul tinerii adunarii generale a asociatilor la
distanta, Societatea si Secretariatul vor trebui sa asigure posibilitatea participarii si comunicarii
simultane audio-video a participantilor (in sistem video-conferinta), caz in care dezbaterile pot fi
inregistrate, iar in toate cazurile participantii vor semna olograf sau ptrin semnatura electronica sau
aplicata pe toate actele emise, inclusiv procesul verbal al sedintei, procesul verbal de prezenta,
hotararea luata si orice alte documente ale sedintei.

15.18. Hotararile adunarii generale luate in limitele legii si ale actului constitutiv sunt obligatorii
chiar si pentru asociatii care nu au luat parte la adunare sau au votat impotriva. Actionarii care nu
sunt de acord cu hotararile adunarii generale au dreptul de a se retrage in conditile legii.

15.19. Hotararile adunarii generale trebuie consemnate intr-un proces verbal care va constata
indeplinirea formalitatilor de convocare, data si locul de adunare, actionarii prezenti, dezbaterile in
rezumat, hotararile luate, iar la cererea asociatilor, declaradile facute de ei in sedinta. Procesul
verbal va fi semnat de catre presedinte si secretar si va fi trecut in registrul adunarilor generale.
15.20. Adunarile Generale pot fi tinute si la distanta, prin mijloace modern de comunicare, video
conferinta, tele conferinta, cu conditia respectarii procedurilor prealabile de convocare, cu acordul
tuturor actionarilor participanti si cu conditia transcrierii fidele a tuturor discutiilor si hotararilor
luate in procesul verbal de sedinta care va trebui semnat de catre toti actionarii care au participat
la adunare si cu atasarea fisierului audio al sedintei la procesul verbal al adunarii dnut de secretarul
acestuia.

CAP V- OBLIGATIUNILE

Art. 16 - EMITEREA DE OBLIGATIUNI

16.1. Societatea va putea emite obligatiuni, conform dispozitiillor legale in materie si ale
prezentului Act constitutiv.

16.2. Obligatiunile Societatii sunt titluri de valoare emise de catre Societate, care dau dreptul
tirularului de a primi de la emitent, in principiu la maturitate, o sumi de bani egald cu valoarea
nominald, plus un castig sub formd de dobandi plitibil periodic anterior maturititii, la scadente
fixe, conform prospectului de emisiune si ale prezentului Act Constitutiv.

16.3. Detinatorii de obligatiuni legal subscrise si varsate sunt creditori ai Societatil emitente, in
conditiile prospectului de emisinune si ale prezentului Act constitutiv;

16.4. Valoarea nominald a unei obligatiuni va fi aprobata de Adunarea Generala Extraordinara a
Actionarilor Societatiii, insa nu poate fi mai mici de 2,50 LEI (RON).
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16.5. Obligatiunile din aceeasi emisiune trebuie sa fie de o valoare egala si acorda posesorilor lor
dreptur egale.

16.6. Obligatiunile pot fi emise in forma materiald, pe suport hartie, sau in formd dematerializati,
prin inscriere in cont, conform Hotararii Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor.

16.7. Obligatiunile se ramburseazi de societatea emitenti la scadenta prevazuta in prospectul de
emisiune.

16.8. Inainte de scadenti, obligatiunile din aceeasi emisiune si cu aceeasi valoare pot fi
rambursate, in conditiile prevazute in prospectul de emisiune.

Art, 17- SUBSCRIPTIA DE OBLIGATIUNI

17.1. Subscripfia obligafiunilor va fi ficuti in termenul aprobat de Adunarea Generala
Extraordinara a Actionarilor, pe exemplarele prospectului de emisiune.

17.2. Valoarea obligatiunilor subscrise trebuie si fie integral varsati.

17.3. Titlurile obligatiunilor trebuie sd cuprinda datele prevdzute in legislatia pietei de capital, dupa
caz.

17.4. Titlurile vor fi semnate in conformitate cu dispoziiile art. 93 alin. (4) din Legea nr. 31/1990
republicata si modificata.

17.5. In cazul emisunii de obligagiunilor convertibile in actiuni, Valoarea nominald a acestor
obligatii va trebui si fie egali cu cea a acfiunilor.

17.6. Adunarea Generala a Actionarilor va decide tipul de obligatiuni, respectiv dacd vor fi emise
in forma materializatd sau in formi dematerializati, prin inscriere in cont, in acest uldm caz fiind
prevazut si persoana insarcinata sa completeze Registrul Obligatiunilor.

Art. 18- DREPTURILE SI OBLIGATIILE DETINATORILOR DE OBLIGATIUNI;
18.1. Subscrierea si detinerea de obligatiuni reprezinta acordul deplin si fara rezerve al
detinatorilor de obligatiuni la dispozitiile prezentului Act Constitutiv.

18.2. Detinatorii de obligatiuni vor avea drepturile si obligatile prevazute de : prospectul de
emisiune a obligatiunilor, aprobat de Adunarea Generala Extraordinara a Actionarilor Societatii,
de obligatiunile (titlurile) subscrise s varsate, precum si de dispozitiile prevazute in normele legale
aplicabile;

18.3. Degnitorii de obligatiuni emise de Societate, subscrise si varsate integral, au dreptul sa se
intruneasca in adunare generald a detinatorilor de obligatiuni, pentru a delibera asupra intereselor
lor.

18.4. Adunarea va fi convocati pe cheltuwiala societitii emitente, la cererea unui numdar de
defindtort care sd reprezinte a patra parte din titlurile emise §1 nerambursate sau, dupid numirea
reprezentantilor detinatorilor de obligatiuni, la cererea acestora.

18.5. Dispozitille previzute pentru adunarea ordinari a acfionarilor se aplici §i adunarii
detinitorilor de obligatiuni, in ce priveste formele, conditiile, termenele convocirii, depunerea
dtlurilor si votarea.

18.6. Societatea emitenti nu poate participa la deliberirile adundrii detinitorilor de obligatiuni, in
baza obligatiunilor pe care le poseda.

Art. 19 - ADUNAREA GENERALA A DETINATORILOR DE OBLIGATIUNI

19.1. Adunarea detinitorilor de obligatiuni legal constituiti poate:

a)sd numeascd un reprezentant al detinitorilor de obligatiuni si unul sau mai multi supleantg, cu
dreptul de a-i reprezenta fapd de societate si in justifle, fixandu-le remuneratia; acestia nu pot lua
parte la administrarea societdtl, dar vor putea asista la adundrle sale generale;
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b)si indeplineascd toate actele de supraveghere si de apirare a intereselor lor comune sau si
autorizeze un reprezentant cu indeplinirea lor;

c)si constituie un fond, care va putea fi luat din dobanzile cuvenite detindtorilor de obligatiuni,
pentru a face fatd cheluielilor necesare apiririi drepturilor lor, stabilind, in acelasi timp, regulile
pentru gestiunea acestui fond;

d)si se opuni la orice modificare a actului constitutiv sau a conditilor imprumutului, prin care s-
ar putea aduce o atingere drepturilor detinitorilor de obligatiuni,

€)sd se pronunte asupra emiterii de noi obligafuni.

19.2, Hotirarile adunirii vor fi aduse la cunostintd societatii, in termen de cel mult 3 zile de la
adoptatea lor.

19.3. Pentru validitatea deliberarilor prevazute la pct. 19.1. lit. a), b) , c) hotdrirea se ia cu o
majoritate reprezentind cel putin o treime din titlurile emise si nerambursate; in celelalte cazuri
este necesard prezenfa in adunare a detindtorilor reprezentand cel putin doud treimi din titlurile
nerambursate §i votul favorabil a cel putin pattu cincimi din tilurile reprezentate la adunare.

19.4. Hotirarile luate de adunarea defindtorilor de obligaguni sunt obligatorii si pentru detindtorii
care nu au luat parte la adunare sau au votat contra.

19.5. Hotirarile adunirii detindtorilor de obligatiuni pot fi atacate in justifie de citre defindtorii
care nu au luat parte la adunare sau au votat contra §i au cerut si se insereze aceasta in procesul-
verbal al sedintei, in termenul si cu efectele aritate in art. 132 §i 133 din Legea nr. 31/1990
republicata si modificata.

CAP VI- ADMINISTRAREA SOCIETATII
ART. 20 - ORGANUL ADMINISTRATIV

20.1. Societatea va fi administrata de un Consiliu de Administrate, format din 3 (trei)
Administratori, condus de un Presedinte, care va fi ales prin Hotararea Adunarii Generale a
Actionarilor.

20.2. Mandatul administratorilor va fi de 4 (patru) ani de la numire.

20.3. Administratorii sunt reeligibili, revocabili, ori supusi suspendarii de catre Adunarea Generala
a Actonarilor.

20.4. Administratorii pot fi sau nu asociat ai Societatii. Administratorii pot fi cetateni romani sau
straini.

20.5. O persoana juridica poate fi aleasa administrator; in acest caz, dreprurile si obligatiile partilor
se stabilesc printr-un contract de administrare ce va cuprinde clauzele prevazute de lege precum si
clauzele negociate de partile contractante. In acest caz, persoana juridica isi va desemna
reprezentantul sau pentru indeplinirea acestor atributii.

20.6. Consiliul de Administratie se intruneste in sedinte ordinare lunare, conform unui program
aprobat si comunicat de Presedintele Consiliului de Administratie si ori de cate ori este necesar, in
sedinte extraordinare, pe baza convocarii Presedintelui Consiliului sau Administratorului Delegat,
ori a Administratorilor reprezentand majoritatea membrilor Consiliului.



20.7. Consiliul de Administratie hotaraste in toate problemele Socictatii cu exceptia celor care
sunt date in competenta Adunarii Generale a Actionarilor, cu conditia participarii si votului
favorabil al majoritatii Administratorilor Societatii. In otice situatie, votul Presedintelui Consiliului
de Administratie va avea pondere decisiva si drept de veto.

20.8. In cazul in care Consiliul de Administratie nu este in masura sa decida asupra unei probleme
aflate pe ordinea de zi a Consiliului de Administratie din cauza neintrunirii cvorumului si/sau
majoritatii cerute de lege si/sau de Actul Constitutiv, va avea prevalenta si deplina validitate
Hotararea Adunarii generale a asociatilor societatii, care va fi convocata in maxim 30 (treizeci) de
zile calendaristice, avand pe ordinea de zi problema nesolutionata. Pentru evitarea oricaror dubii,
Adunarea Generala a Actionarilor Societatii poate decide si are competenta deplina in orice
problema cu pmvire la  Societate si/sau referitoare la orice aspecte privind
activitatea/otrganizarea/reprezentarea/ functionarea acesteia, inclusiv in cazul in care prin Actul
Constitutiv sau prin Hotararea Adunarii Generale a Actionarilor au fost delegate competente
catre Consiliul de Administrate.

20.9. Consiliul de Administratic se poate convoca si poate fi dnut atat cu prezenta fizica a
Administratorilor, cat si la distanta, prin mijloace informatice ce asigura confirmarea comunicarii
convocatorului (fax, e-mail, mesagerie electronica, sms, whatsapp, telegram sau alta aplicade
similara). In cazul tinerii sedintei Consiliului de Administratie la distanta, Societatea va trebui sa
asigure posibilitatea participarii si comunicarii simultane audio-video a participantilor (in sistem
video-conferinta), caz in care dezbaterile pot fi inregistrate, iar in toate cazurile partcipantdi vor
semna olograf sau prin semnatura electronica sau aplicata pe procesul verbal al sedintei, procesul
verbal de prezenta si orice alte documente ale sedintei.

20.10. Socictatea este reprezentata in relatiile cu terti de catre Presedintele Consiliului de
Administratie, care are puteri depline de decizie si de reprezentare a societatii in relatiile cu orice
persoane fizice, juridice, autoritat ale Statului, centrale si locale, banci, instituti financiare
nebancare sl otice alte entitati si/sau persoane de drept public si/sau de drept privat, avand drept
de unica semnatura pentru orice operatiuni bancare, comerciale si de orice alta natura, privind
activitatea societatii, cu respectarea prevederilor prezentului Act Constitutiv,

20.11. Totodata, Societatea poate fi reprezentata in relatiile cu tertii si de catre un membru al
Consiliului de Administratie, altul decat Presedintele, care va avea calitatea de Administrator
Delegat al Socieratii, pe baza Hotararii Adunarii Generale a Actionarilor. Administratorul Delegat
va avea aceleasi puteri de decizie si reprezentare a Societatii ca si Presedintele Consiliului de
Administratie, pe toata durata delegarii sale.

20.12. Consiliului de Administratie are dreptul sa numeasca prin Decizie Directorul Executiv al
Societatii precum si sa ii stabileasca responsabilitatile, drepturile, obligatiile si remuneratia sau
beneficiile.

20.13. Presedintele Consiliului de Administratie, respective Administratorul Delegat are dreptul sa
numeasca unul sau mai multi mandatari, care sa reprezinte Societatea, pe baza de delegatie sau
procura, pentru anumite acte si/sau categori de acte aflate in competenta Presedintelui
Consiliului de Administrate, stabilind in mod liber intnderea si durata mandatelor acordate.
Administratorul delegat va putea sa acorde submandat tertelor persoane numai in masura in care
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aceasta posibilitate va fi acordata expres prin Decizia de numire in aceasta calitate emisa de
Consiliul de Administratie.

20.14. In caz de vacanta a functiei pentru unul sau mai muld Administratori ai Socletatii,
Presedintele Consiliului de Administrate si/sau respectiv Administratorii/ Administratorul
ramasi/ramas in functie vor/va convoca Adunarea generala a Actionarilor in cel mai scurt tmp
posibil cu respectarea termenelor legale, pentru completarea locului vacant.

20.15. In cazul in care intervine vacanta functiei de Presedinte al Consiliului de Administratie
sau/si respectiv functia de Administrator Delegat, care au puteri de reprezentare a Societati,
Administratorii/ Administratorul ramasi/ramas in functie vor/va convoca in cel mai scurt timp
posibil, cu respectarea termenelor legale, Adunarea generala a asociatilor/actionarilor societatii,
pentru completatea locurilor/locului vacant(e). Pana la data completarii locului vacant, Societatea
va fi administrata si reprezentata in fata tertilor cu depline efecte de catre Administratorul
interimar ramas in functe.

20.16. In cazul in care tot Administratorii Societatii se afla in imposibilitate de a exercita
mandatul si/sau mandatul acestora a incetat din orice motiv, Adunarea Generala a Actionarilor va
fi convocata de catre Directorul executiv si/sau respectiv de Comisia de cenzori in cel mai scurt
ump posibil cu respectarea termenelor legale, pentru completarea locurilor vacante. Pana la data
completarii locurilor vacante, Societatea va fi administrata si reprezentata in fata tertilor cu
depline efecte de catre Directorul executiv, care va avea puteri limitate la activitatile de gestiune
ordinara/curenta a Societatii, strict necesare pentru asigurarea functionarii fara intrerupere.

20.17. Consiliul de Administratie al Socletati este formart din urmatorii :

- Administrator existent -Presedintele Consilinlui de Administratie - DI. NUSCO
MICHELE, cetatean italian,

Administrator - Presedinte al Consiliului de Administratie, care declara ca accepta acest mandat
— conform Hotararii Adunatrii Generale a Actionarilor din data de 20.09.2021, mandatul
sau a inceput de la data de 20.09.2021 si este valabil pana la data de 20.09.2025 si Hotararii
AGA din data de 16.06.2025

-Administrator (membru) - DI VASSALLUZZO GUERINO - LUCIANO , cetitean

Administrator, membru in Consiliul de Administratie, care accepta mandatul de administrator,
numit in baza Hotararii AGA din data de 16.06.2025, pe o perioada de 4 ( patru ) ani
mandatul sau incepand de la data de 16.06.2025 valabil pana la data de 16.06.2029;
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- Administrator (membru) — D-na BUCURESCU ANGELA, cetitean roman, ndscuta la data

Administrator, membru in Consiliul de Administratie, care accepta mandatul de administrator,
numit in baza Hotararii AGA din data de 16.06.2025, pe o perioada de 4 ( patru ) ani
mandatul sau incepand de 1a data de 16.06.2025 valabil pana la data de 16.06.2029;

CAP. VII- CONTROLUL SOCIETATII

ART. 21. CONTROLUL ACTIONARILOR

21.1. Controlul societatii poate fi exercitat independent de catre actionari, fie direct, fie prin
imputernuiciti ai lor. In exercitarea dreptulul de control, actionarii pot imputernici un expert
contabil-persoana fizica sau juridica-pentru efectuarea unor lucrari de audit contabil, certificari de
bilant, verificari financiar-contabile si fiscale.

21.2. Actionarii au dreptul de a primi, la cerere, date despre situatia patrimoniului, bilanturile,
conturile de profit si pierderi, anexele la bilant, balantele sintetice si analitice, situatia contractelor
comerciale si civile incheiate de societate, situatia creantelor bugetare si a lidgiilor societadi,
precum si orice alte aspecte legate de activitatea societatii. Actionarii au acces direct la
documentele societatii, care se obliga sa le puna la dispozitie in fotocopie certificata de societate.

ART. 22. AUDITORUL FINANCIAR
22.1. Gestiunea si intreaga activitate a socletatii vor fi controlate de catre un auditor financiar, care
va avea competentele si atributiile prevazute de legea societatilor comerciale precum si de legile
speciale privind auditul financiar.

22.2. Auditorul financiar este responsabil fata de societate pentru prejudiciile cauzate acesteaia
prin neindeplinirea sau indeplinirea cu rea-credinta a atributiilor ce ii revin conform legii.

22.3. Mandatul auditorului este de 3 (trei) ani de la numire.

22.4. Auditorul financiar al societatii este societatea DELOITTE AUDIT S.R.L. cu sediul social
in Bucuresti, Sector 1, Cladirea The Mark, Calea Grivitel nr 84-98 si 100-102, etaj 9, avand nr de
inregistrare la J1995006775407, EUID : ROONRC la [1995006775407, reprezentata
Mirea Joana - Alina,

rin Dna

— conform Hotararii Adunarii Generale a Actionarilor din data de

16.06.2025.

CAP. VII - ACTIVITATEA SOCIETATII

ART. 23. EXERCITIUL FINANCIAR

23.1. Primul exercitu financiar incepe de la dara inregistrarii societatii in Registrul Comertului si
se termina la 31 decembrie al aceluiasi an.

23.2. Urmatoatele exercitii financiare coincid cu anii calendaristici respectivi.

ART. 24. PERSONALUL SOCIETATII

24.1. Personalul societadi este angajat de catre Administrator sau de catre directorul executiv, ori
de catre alt imputernicit, pe baza contractelor individuale si, dupa caz, colective de munca.

24,2, Administratorul si personalul strain vor putea primi retributi, gratificatii, prime, diurne si
altele similare in valura, cu respectarea dispozitiilor legale.
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24.3. Cheltuielile efectuate de administrator in interesul societatii sunt in sarcina acesteia.

ART. 25.1. EVIDENTE CONTABILE, BILANTUL CONTABIL

25.1. Societatea organizeaza si tine evidentele contabile in concordanta cu normele legale in
materie.

25.2. Societatea isi va putea deschide conturi bancare in lei si in valuta la oricare banca autorizata
din Romania sau strainatate, cu respectarea conditiilor prevazute de lege .

25.3. Societatea intocmeste si prezinta bilantul contabil anual si semestrial, precum si contul de
profit si pierderi in lei.

25.4. Societatea va putea fructifica fondutile proprii si cele atrase, capitalul, rezervele de capital st
rezervele tehnice, prin investirea in ttluti de valoare, bunuri mobiliare siimobiliare sau pentru alte
activitati permise de lege, in conformitate cu decizia organelor de conducere. Rezervele se vor
determina si constitui in conformitatecu legile romane. Societatea va putea primi si acorda sprijin
financiar societatilor afiliate, cu aprobarea adunarii generale si respectarea dispozitiilor legale.

ART.26. DETERMINAREA SI DESTINATIA PROFITULUI

26.1. Profitul societatii se stabileste ptin bilantul contabil si contul de profit si pierderi, aprobate
de adunarea generala a actionarilor.

26.2. Adunarea generala a actionarilor hotaraste destinatia profitului, conform propunerilor
Presedintelui consiliului de administratie.

26.3. Repartizarea profiturilor sau a pierderilor se va face proportional cu cotele de participare la
capitalul social ale actionarilor care dovedesc calitatea lor de actionari la data de referinta pentru
adunarea generala actionarilor ce decide repartizarea profitului sub forma de dividende.

26.4. Plata dividendelor catre actionari se va face in termenul hotarat de adunarea generala.

CAP. VIII - DIZOLVAREA , LICHIDAREA SOCIETATII, EXCLUDEREA
ASOCIATILOR

ART. 27. DIZOLVAREA SOCIETATII

27.1. Societatea se dizolva prin :

a) trecerea timpului stabilit pentru durata societatii fara ca prelungirea acestela sa fie hotarata de
adunarea generala ;

b) imposibilitatea realizarii obiectului de activitate al societatii sau realizarea acestuia ;

c¢) declararea nulitatil societatii ;

d) hotararea adunarii generale ;

€) hotararea tribunalului, la cererea oricarui asociat/actionar, pentru motive temeinice, precum
neintelegerila grave intre asociati, care impiedica functionarea societatii ;

f) pierderea unei jumatat din capitalul social sau micsorarea acestuia sub minimul legal, daca
adunatea generala nu decide in termen de 9 luni de la data constatari plerderii sau micsorarii
capitalului social reintregirea sau reducerea acestuia la suma ramasa ori la minimul legal.

27.2. Societatea isi va putea continua activitatea si cu unic asociat cu conditia transformarii intr-un

tip de societate comerciala care poate functiona cu unic asociat.

ART. 28. LICHIDAREA SOCIETATII
28.1. In caz de dizolvare, societatea va fi lichidata. Lichidarea se va face conform procedurii
prevazute de lege si hotararii Adunarii generale a actionarilor.
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ART. 28. LITIGII

28.1. Orice eventuale litigii dintre actionari sau dintre acestia si avanzi cauza, administratori,
lichidatori si societate in legatura cu prezentul act constitutiv va fi solutionat de instanta
judecatoreasca de la sediul societatii.

ART. 29. CLAUZE FINALE

29.1. Prezentul act integrator reflecta toate modificarile aduse actelor constitutive ale societatii de
la data infiintarii si pana la data semnarii sale.

29.2. Actul Constitutiv initial al Socieratii se inlocuieste de la data prezentului act cu dispozitiile
prezentulul Act constitutiv, care are valoare contractuala.

29.3. Prezentul act constitutiv se completeaza de drept cu dispozitile Legii nr. 31/1990
republicata si modificata, precum si cu dispozitille Codului Civil.

29.4. Semnatarii prezentului act declara ca au inteles si isi insusesc pe deplin continutul
documentului, semnarea actului constituind dovada deplina in acest sens.

29.5. Prezentul inscris a fost redactat in baza declaratiilor si documentelor prezentate de parti,
care is1 asuma intreaga responsabilitate pentru realitatea si conformitatea acestora.

29.6. Fondatori isi asuma raspunderea pentru indeplinirea conditiilor prevazute de art.6 din
Legea societatilor nr.31/1990, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Redactat in 3 (trei) exemplare, astazi, 16.06.2025.

ADMINISTRATOR si imputernicit AGA
Nusco Michele
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RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT

Catre Actionarii
NUSCO IMOBILIARA S.A.

Opinia

Am auditat situatiile financiare ale Societdtii NUSCO IMOBILIARA S.A. {Societatea”), cu sediul social in Bucuresti,
Sectorul 2, Soseaua PIPERA, Nr. 48, Pavilion Administrativ, camera nr. 20, Etaj 2, identificatd prin codul unic de
nregistrare fiscald 10061498, care cuprind bilantul prescurtat la data de 31 decembrie 2023 si contul de profit si
pierdere, precum si note la situatiile financiare care includ informatii semnificative privind politicile contabile.

Situatiile financiare la 31 decembrie 2023 se identific astfel:

* Activ net / Total capitaluri proprii; 1.453.550.132 Lej
¢ Profitul net al exercitiului financiar: 6.686.791 Lei

n vpinia noastrd, situatiile financiare anexate prezintd fidel, sub toste aspectele semnificative pozitia financiard a
Societdtii la data de 31 decembrie 2023 si performanta sa financlar aferente exercitiului incheiat la data respectiva, in
conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 1802/2014 cu modificirile ultericare.

Baza pentru apinie

4.

Am desfasurat auditul nostru in conformitate cu Standardele Internationale de Audit {“ISA”) si Legea nr. 162/2017
privind auditul statutar al situatiilor financiare anuale si al situatiilor financiare anuale consolidate st de modificare a
unor acte normative (denumitd fn continuare ,Leges 162/2017""). Respansabilititile noastre in baza acestor standarde
sunt descrise detaiat fn sectiunea “Responsabilitatile auditorului Tntr-un audit al situatittor financiare” din raportul
nostru. Suntem independenti fatd de Societate, conform Codului Etic International pentru Profesionistii Contabili emis
de Consiliul pentru Standarde Internationale de Etica pentru Contabili {inclusiv Standardele Internationale de
Independenti) {codul IESBA), conform cerintelor etice care sunt refevante pentru auditul situatilor financiare In
Romania, inclusiv Legea 162/2017 si ne-am indeplinit responsabilititile etice conform acestor ceringe si conform
Codului JESBA. Credem c& probele de audit pe care le-am obtinut sunt suficiente si adecvate pentru a furniza o bazd
pentru opinia noastra.

Alte informatii - Raportul Administratorilor

5.

Administratorii sunt responsabili pentru intocmirea si prezentarea altor informatil. Acele alte informatii cuprind
Raportul administratorilor, dar nu cuprind situatiile financiare si raportul auditarului cu privire |a acestea.

Opinia neastrd cu privire la situatiile financiare nu acoperd si aceste alte informatii si cu exceptia cazului in care se
mentioneazd explicit in raportul nastru, nu exprimam nici un fel de concluzie de asigurare cu privire la acestea,

Tn legaturd cu auditul situatiilor financiare pentru exercitiul financiar incheiat {a 31 decembrie 2023, responsabilitatea
noastrd este si citim acele alte informatii si, in acest demers, 53 apreciem daci acele alte informatii sunt semnificativ
inconsecvente cu situatiile financiare, sau cu cunostintele pe care noi le-am obtinut in timpu! auditului, sau dacs ele
par a fi denaturate semnificativ.

In ceea ce priveste Raportul administratorilor, am citit si raportim dacs acesta a fost intocmit, in toate aspectele
semnificative, In conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 1802/2014 cu modificirile ultericare,
punctele 483-492,

Deloitte s2 referd la una sau mai multe dintre socletdtiie Delaitte Touche Tohmatsu Limited [*OTTL"), reteaua 3@ globald de firme membre sientitélile sfikate acestora {colectiv. "organizatia Delaitte"s.
DTTLidenarmitd si "Beloitte Global'| gl fiecare dintre socfetitile sale membre §i entititile afilate, sunt socierdtl independente 5i saparate din punct de veders legal, care ne se pot obéiga o angajs
reciproc oy grivire la terie pieg DT, 5tfiecars societate membred OTFL s entitare asoca(a :sl asumE raspurderea exchusiy T lienita prapriilor actiuei 5 Groisusi ias e s pent cele abe alior entitish

OTTL nu Reenizeard servicid citre chienti. Pentru a afl mai multe, 3 rugdm s3 accesagi . il
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T baza exclusiv a activititilor care trebuie desfisurate in cursul auditului situatiitor financiare, in opinia noastra:

a} Informatiile prezentate In Raportul administratorifor pentru exercitiul financiar pentru care au fost Tntocmite
situatide financiare sunt in concordanid, in toate aspectele semnificative, cu situatiile financiare;

b)  Raportul administratorilor a fost Tntocmit, in toate aspectele semnificative, in conformitate cu QOrdinul Ministrului
Finantelor Publice nr. 1802/2014 cu modificirile ulterioare, punctele 489-492.

Tn plus, Tn baza cunostintelor si inteleperii noastre cu privire la Societate si fa mediul acesteia, dobandite in cursul
auditului situatiilor financiare pentru exercitiui financiar incheiat la data de 31 decembrie 2023, ni se cere s3 raportim
dacd am identificat denaturiri semnificative In Raportul administratorilor. Nu avem nimic de raportat cu privire {a acest
aspect.

Responsabilitatile conducerii si ale persoanelor responsabile cu guvernanta pentru situatiile financiare

6.

Conducerea este responsabild pentru intocmirea si prezentarea fideld a situatiilor financiare Tn confermitate cu Ordinul
Ministrului Finantelor Publice nr. 1802/2014 cu modificrile ulterioare si pentru acel control intern pe care conducerea
Hl considerd necesar pentru a parmite intocmirea de situatii financiare fipsite de denaturdri semnificative, cauzate fie de
fraud3, fie de eroare.

Tn intocmirea situatiilor financiare, conducerea este responsabild pentru aprecierea capacitatii Societétii de a-5i
continua activitatea, prezentind, dacd este cazul, aspectele referitoare la continuitates activitatii si wiflizdnd
contabilitatea pe baza continuitétii activitdtii, cu exceptia cazului in care conducerea fie intentioneazi s3 lichideze
Societatea sau 53 apreascd operatiunile, fie nu are nicio altd alternativi realistd in afara acestora.

Persoanele rasponsabile cu guvernanta sunt responsabile pentru supravegherea procesului de raportare financiars al
Sacietatii.

Responsabititatile auditoruiui intr-un audit al situatiilor financiare

9.

10.

Obiectivele noastre constau in cbtinerea unei asigurdri rezenabile privind midsura in care situatiile financiare, in
ansamblu, sunt lipsite de denaturdri semnificative, cauzate fie de fraudd, fie de eroare, precum si in emiterea unut
raport al auditoruiui care include opinia noastri. Asigurarea rezonabil3 reprezintd un nivel ridicat de asigurare, dar nu
este o garentie a faptului cd un audit desfasurat in conformitate cu Standardele Internationale de Audit va detecta
Intotdeauna o denaturare semnificativd, dacd aceasta existd. Denaturdrile pot fi cauzate fie de frauda, fie de eroare si
sunt considerate semnificative dacd se poate preconiza, in med rezonabil, cd acestes, individual sau cumulat, vor
influenta decizifle economice ale utilizatorilor, luate in baza acestor situatii financiare.

Ca parte a unui sudit in conformitate cu Standardele Internationaie de Audit, exercitdm rationamentul profesional si
mentinem scepticismul profesional pe parcursul auditului. De asemenea:

s Identificim si evaludm riscurile de denaturare semnificativd a situatiilor financiare, cauzate fie de frauds, fie de
eroare, proiectim si exacutdm proceduri de audit ca rdspuns la respectivele riscuri si obtinem probe de audit
suficiente si adecvate pentru a furniza o baz3 pentru opinia noastri. Riscul de nedetectare a unei denaturdri
semnificative cauzate de frauda este mai ridicat decat cel de nedetectare a unei denaturiri semnificative cauzate
de eroare, deoarece frauda poate presupune intelegeri secrete, fals, omisiuni intentionate, declaratii false si
evitarea controlului intern,

»  Tntelegem controlul intern relevant pentru audit, in vederea proiectdrii de proceduri de audit adecvate
circumstantelor, dar férad a avea scopul de a exprima o opinie asupra eficacititii controlului intern al Sacietatii.

. Evaludm gradul de adecvare a politicilor contabile utilizate si caracterul rezonabil al estimirilor contabile sial
prezentdrilor aferente de informatii realizate de citre conducere,
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. Formulim o concluzie cu privire la gradul de adecvare a utilizdrii de citre conducere 2 contahilititii pe baza
continuitatii activitatii si determindm, pe baza probelor de audit obtinute, dacs existd o incertitudine semnificativa
cu privire la evenimente sau conditii care ar putea genera indoteli semnificative privind capacitatea Societdtii de a-
si continua activitatea. Tn cazul in care concluzionim cj existd o incertitudine semnificativa, trebuie s3 atragem
atentia Tn raportul auditorutui asupra prezentérilor aferente din situatiile financiare sau, In cazul in care aceste
prezentdri sunt neadecvate, s ne modificdm opinia. Concluziile noastre se hazeazd pe probele de audit obtinute
pénd la data raportului auditorului. Cu toate acestea, evenimente sau conditii viitoare pot determina Societatea si
nu Isi mai desfisoare activitatea in baza principiului comtinuitatii activitatii.

. Evaludm prezentarea, structura si continutul general al situatiilor financiare, inclusiv al prezentirilor de informatii,
si masura in care situatiile financiare reflectd tranzactiile si evenimentele de bazd intr-o maniers care realizeazi
prezentarea fideld.

11, Comunicdm persoanelor responsabile cu guvernanta, printre alte aspecte, aria planificat3 si programarea in timp a
auditutui, precum si principalele constatéri ale auditului, inclusiv orice deficiente semnificative ale controlului intern, pe
care le identificim pe parcursul audituiui.
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BILANT PRESCURTAT
Cod 10 la data de 31.12.2023 -lei -
Denumirea elementului Nr. Sold la:
Hy.rd, I'd.
QRE
o 01.01.2023 31.12.2023
Hormulzla de cateul sg refera fa Mrrd, din col2) 2023
A B 1 2
A. ACTIVE IMOBILIZATE
. IMOBILIZARI NECORPORALE (ct.201+203+2054206+2071+4094
o 1 .B4 5,663
+208-280-290 - 4904) ° B.8e3
Il IMOBILIZARI CORPORALF(ct.2114212421342144215+2164+217+223+224
+2274+231+235+4093-281-291-2931-2935 - 4903) o 0z 1506582329 1.455.403.183
HI IMOBILIZARI FINANCIARE (ct.261+262+263+265+267% - 296% } 03 03 90.217.436 77.005.703
ACTIVE IMOBILIZATE - TOTAL (rd. 0T + 02 + 03] 04 | 04 1.596.808.608 1.532478.549
B. ACTIVE CIRCULANTE
L. STOCURI (ct.301+302+303+3214322+/-308+3234326+327+328+331+332
+341+345+346-+347+/-348+351+354+356+357+358+361+/~368+371+/-378 o5 05 2333172 1.202.423
+3814/-388+4091-391- 392-393-394-395-396-397-398 - din ¢1.4428 - 4907)
Il.CREANTE
1. {ct.267%-296"+4092+411+413+418+425+4282443 1% 436X 4377 4 4382 (6e
+441 % -4424+din ct 4428+ A44™ L 445+ 44674+ 447 L 44821451 F 4534 o £l 18.235.865 27.075.002
+456"%+4582-+4614+-4662+473%% - 491 - 495 - 496 - 4902 +5187)
2. Creante reprezentéind dividende repartizate in cursul exercitiului 06b
) . 07
financiar {ct. 463) 1302}
TOTAL (rd. 06a-+065) 08 06 18.235.865 27.075.002
W INVESTITII PE TERMEN SCURT o | o7
(ct.5071+505+506+507+ din ct.508%+5113+5114-591-595-596-598)
V. CASA SICONTURIE LA BANC (din ct.508% 4+-¢t, 5112451 2453714532+541+542) w 08 14.775.194; 2.688.481
ACTIVE CIRCULANTE - TOTAL {rd. 05 + 06 + 07 + 08} ol 09 35.344.231 30.965.506
C. CHELTUIELI TN AVANS (ct. 471) (rd,11+12) 121 1 51111 334136
Sume de reluat intr-o perioadi de pand la un an {ct. 471%) 13 11 514,111 334.136
Sume de reluat intr-o perioadad mai mare de un an (ct. 471%) 14 12
D. DATORi!: SUMELE CARE TREBUIE PLATITE INTR-O PERIOADA DE PANA
LA UN AN (ct.161+162+166+167 +168-169+269+4014-403-+404+405+408+419
+42144234+424+426+427+42814431 R LA 437 4438 144417444423 15 13 12.788.692 18.798.576
HAAQE L AAAFLLAGIL AATFLBAGT 45T FF 45T £ 45544567 +457
+4581+462+4661-+467+473"+509-+5186+519) -
E. ACTIVE CIRCULANTE NETE/DATOR!I CURENTE NETE :
(+d.09+11-13-20-23-26) . 8 '1.4 23.036.964 12.458.588
F. TOTAL ACTIVE MINUS DATORII CURENTE {rd.04 +12+14) 7 15 1.619.845.572 1.544.877.137
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
+42T+A23+4244+426+427 +4281 +43 14 36T L 43T L4381 + 44 T4 4423 8 16 87.441.629 74.176.985
+AA2BTN L QA4 L LAY AT L A48T 45 TSN LASS L A5 ERRNL 4587
+AGZ+4661+467+47 3%+ 500+5186+519)
H. PROVIZIOANE (ct. 151) 1% 17 15.299.379 17.150.020
L VENITURI IN AVANS {rd. 19 + 22 + 25 + 28) 26 18 32.686 42.878
1. Subventii pentru investitii (ct. 475), (rd.20+21) 2t 119
Sume de reluat intr-o pericad3 de p&na la un an (din ct.475%) 22 ¢ 20
Sume de reluat intr-o pericadd mai mare de un an (din ct. 475" 25 | 21
2. Venituri inregistrate in avans (ct. 472) (rd.23+24) | 22 32,686 42.878
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Sume de refuat intr-o perioada de pana la un an {din ct. 472%)

25 1 238 32,686 42878
Sume de reluat intr-o perivada mal 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)
Sume de reluat intr-o perioada de pana la un an (din ct. 478%) 8 | 26
Sume de reluat intr-o perioadd mai mare de un an (din ct. 478%} 28 | 27
Fondul comercial negativ (ct.2075) 30 ¢ 28
J.CAPITAL §1 REZERVE
i CAPITAL (rd. 30+31+32+33434) 31 29 286.200 286.500
1. Capital subscris varsat {ct. 1012) 32 1 30 286,900 286.900
2. Capital subscris nevarsat (ct. 1011) 33 | 31
3. Patrimoniul regiei {ct. 1015) 3 | 32 R
4. Patrimoniul institutelor nationale de cercetare-dezvoltare (ct. 1018) 3 | 33
5. Alte elemente de capitaluri proprii (ct. 1031} 3 | 34
If. PRIMIE DE CAPITAL (ct. 104) 37 35
1if. REZERVE DIN REEVALUARE (ct. 105) 38 36 1.392.563.785 1.305.677.073
IV, REZERVE (ct.106) 39 37 19.703.932 19.703.932
Actiuni proprii {ct. 109} 40 | 38
Castiguri legate de instrumentele de capitaluri proprii (ct. 141) 417 3%
Pierderi legate de instrumentele de capitaluri proprii {ct. 149) 42 | 40
V. PROFITUL SAU PIERDEREA REPORTAT(A) SOLDC(ct.117) | 4 | #1 100.713.631 121.195.436
I SOLD D {(ct. 117 44 42 o . Q
V1. PROFITUL SAU PIERDEREA EXERCITIULUI FINANCIAR
SOLD Cict. 121} 45 43 3.836.316 5.686.791
SOLDD{ct.121) | 46 | 44 0 0
Repartizarea profitului {ct. 129) 47 | 45
(. 29435+ 36+37.36439-00+41-42+3-20-45) o |6 Tsvaeses  1assin
Patrimoniut public {ct. 1016} 49 | 47
Patrimoniui privat {ct. 1017) 1) 50 | 4B
CAPITALURI - TOTAL {rd. 46+47+48) {rd.04+09+10-13-16-17-18) 51 49 1.517.104.564 1.453.550.132

#) Conturi de repartizat dupd natura elementelor respective,
) Solduri debitoare ale conturitor respective,

115e va completa de chitre entititila cirora le sunt incidente prevederile Grdinulul ministrukui finantelor
publice 5i al ministrului delegat pentru buget ny, 668/2014 pentru aprobarea Precizirilor privind Intocrnirea

“13) solduri creditoare ale conturilor respective,

si actualizarea inventarului centralizat al bunuriler imobile proprietate privata a statulvi 5i a drapturlior
reale supuse inventarieril, cu modificirile si completarile ultericare, '

il
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la data de 31.12.2023

CONTUL DE PROFIT $I PIERDERE
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Cod 20 - lei -
Exercitiul financiar
Denumirea indicatorilor Nr.
rd.
Wrord.
s 2022 2023
2023
formulsie de calow serefera ta Nrad, dincol3)
A B 1 2
1. Cifra de afaceri neté (rd. 02+03-04+06) o1 01 23.935.855 20.209.235
- din care, cifra de afaceri neta corespunzatoare activitati 12 tia
preponderente efectiv desfasurate {301
Productia vandutd (ct.701+702+703+704+47054+706+708) 53 02 20218.732 20.022.909
Venituri din vanzarea marfuriler (ct. 707} 04 03 3717123 186.226
Reduceri comerciale acordate (ct. 709) oF 04
05 .'
Venituri din subventii de exploatare aferente cifrei de afaceri nete {ct.7411)| o6 06
2. Venituri aferente costului productiei tn curs de executie (€t.711+712)
Sold C 07 07
SoldD 08 08
3. Venituri din productia de imobilizari necorporale si corporale o 09
{ct721+ 722}
4. Venituri din reevaluarea imobilizdrilor corporale {ct. 755) 9 10
5. Venituri din productia de investitii imobiliare (ct. 725) 17 11
6. Venituri din subventii de exploatare 0 2
(Ct. 7412 + 7413 + 7414 + 7415 + 7416 + 7417 + 7419) '
7. Alte venituri din exploatare (ct.751+758+7815) 13 13 40.202.423 48.449.197
-din care, venituri din subventii pentru investitii (ct.7584) 14 14
~gdin carg, veniturl din fondul comercial negativ (ct.7815) 15 15
VENITURE DIN EXPLOATARE - TOTAL {rd. 01+07-08+09+10+1T+12+13) 15 16 64.138278 68.658.432
8.a) Cheltuieli cu materiile prime st materialele consumabile (ct.601+602) 17 17
Alte cheltuieli materiale (ct.603+6044+606+608) 18 18 1.291.899 677,620
b) Cheltuieli privind utilitatile (ct.505), din care: 19 19 5,574,448 5.075.007
- cheltuieli privind consumul de ensrgle {ct. 5051} 0 5;3;} 5.050.802 4497682
- cheltuieli privind consumu! de gaze naturale {ct. 6053) 27 {;gg} 281996 342862
<) Cheltuieli privind marfurile (ct.607) 22 20 2.705.240 107.912
Reduceri comerciale primite (ct, 509} 23 21
9. Cheltuieli cu personalul (rd. 23+24) 4 | 22 1,994.842 2715499
a) Salarii §i indemnizatii (ct.641+642+643+644) 25 23 1.941.655 2.599.884
b} Cheltuieli cu asigurarile si protectia sociala (ct.645+646) 8 24 53.187 115.615
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10.a) Ajustéri de valoare privind imobilizarile corporale i necorporale

27 769.196 18.955.409
(rd. 26a + 26 - 27) 25 _ 376

a.1) Cheltuieli de exploatare privind amortizarea imobilizariior (cr. 8811) 28 égg) 3769.196 18.955,_@9
a.2) Alte cheltuisi {ct.68+++6813+6817+ din ¢t.6818) 29 26 0

2.3} Veniturt {ct.7813 + din ct.7818) 30 27 .
h) Ajustar de valoare privind activele circulante (rd. 29 - 30) 31 28 1.171.980 -270.791
b.1} Chetltuieli {ct.654+6814 + din ¢t.6818) 3z 29 1.171.980 7.2.582
b.2) Venituri (ct.754-+7814 + din ¢t.7818) i3 30 34_2.8?3
11. Aite cheltuleli de exploatare (rd. 32+33+33d+3384-33h+33j+34435+36+437} | 34 31 15.891.159 22.923.488

1 1 .1. Chettuieli privind prestatiile externe '

35 B21.771 9.649.097
Aet611+612+-6134614+615+621+622+623--6244+625-+626+627+628) 32 8 :
‘!1,2.Cheituueircu redeventele, [ocatiile de gestiune si chiriile (ct. 612), 26 33 9,467 54536
din care:
- - 332
- cheltuieli cu redevente (ct. 6121} L/ e
- cheltuieli cu locatifie de gestiune {ct 6122) 32 ég;
- cheltuieli cu chirfile (ct. 6123) E I e 22467 54.536
11.3. Cheltuieli aferente drepturilor de proprietate intelectuald (¢t 618), w0 33d
din care: 1332]
- cheltuielife in refatia cu entitdtile afifiate 4 é?‘:}
114, Cheltuieli de management {ct. 817, 33
: 4z L
din care: : 13120
- chajtuieliie In relatia cu entitiiie afiliate 42 éfg}
? 1.5. Chehtuiel de consultantd (ct. 618}, 14 j:&h 560.111 577.426
din care: 314 :
- cheltuielile in relatia cu entitatils afiliate 45 {33 13;}

11.6. Cheltuieli cu alte impozite, taxe gl varsdminie asimilate; cheltuieli a3 g
reprezentand transferuri i contributii datorate In baza unor acte normative 46 B% 1.242.338 1.228.818
specialz (cr. 635 + 65867} 2

11.7. Cheltuieli cu protectia mediuluf inconjurator {ct. 652) 47 34

11.8. Cheltuieli din reevaluarea imobilizirilor corporale {ct. 655) 48 | 35 3.050050 S0

11.8. Cheltuieli privind calamitatile si alte evenimente similare (ct. 6587) 49 36

111 O Alte cheltuigii {ct.651+ 6581+ 6582 + 6583 + 6584 + 6588) 50 37 2304422 11.413.55%

38
12. Ajustar privind provizioanele (rd. 40 - 41) 51 39 2251450 1.850.641
- Cheltuieli {ct.6812) 52 40 2.251.450 1.850.641
- Veniturl (ct.7812} 53 41
CHELTUIEL! DE EXPLOATARE - TOTAL
73 I .
(rel. 17418419420 - 21422425+28431+ 39) ) A 34650214 52.034.785
PROFITUL SAU PIERDEREA DIN EXPLOATARE:
- Profit {rd. 16 - 42) 55 | 43 29.488.064 16.623.647
- Pierdere (rd, 42 - 16) 6 | 44 0 0
13. Venituri din interese de participare (ct.7611+7612+7613) 57 45
- din care, veniturile obginute de la entitdtile afiliate 38 46
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14. Venituri din dobanzi {ct. 766) 59 47 106,264 257147
- din care, veniturile obtinute de la entititile afiliate &0 48 106.264 257.147
15. Venituri din subventii de exploatare pentru dobanda datoraté (ct. 7418} 61 49 '
16, Alte venituri financiare {ct.762+764+765+767+768+7615) a7 30 2949782 2.277.926
- din <are, venituri din alte imobilizéri financiare { ct. 7615) 63 51
VENITURI FINANCIARE - TOTAL (rd. 45+47+49+50) a4 52 3.055.046 2535073
c:;ﬂg:;t:anat:;::l;:xEg:tv;n;‘;-rr;iktlgzsa)nle financiare si investitiile financiare cs 53 18.659.086 2185170
- Cheltuiel {ct.686) 85 54 18.659.086 2.186.754
-Venituri {ct.786) 67 55 1.584
18. Cheltuieli privind dobanzile {ct.666) 62 56 1.271.031 2.823:935
- din care, cheltuielile in relatia cu entititile afiliate 69 57 '
13, Alte cheltuleli financiare (ct.663+664+665+667+668) 70 58 3.102.833 2.69].?01
CHELTUIEL! FINANCIARE ~ TOTAL {rd. 53+56+58) 77 59 23.032.950 ?.7Q0.306
PROFITUL SAU PIERDEREA FINANCIAR(A):
- Profit (rd. 52 - 59) 72 60 0 a
" -Pierdere (rd, 59 - 52) 73 61 19.976.904 5.165.733
VENITURE TOTALE (rd. 16 + 52) 74 62“ 67.194.324 71.193.505
CHELTUIELI TOTALE (rd. 42 + 59) sl 63 | 57.683.164 59.735.591
PROFITUL SAU PIERDEREA BRUT(A): |
- Profit (rd, 62 - 63) 76 64 9.511.160 11.457.914
- Pierdere (rd. 63 - 62} 77|65 0 0
20. Impozitul pe profit {ct.691) 78 66 5674844 4771123
21. Cheltuieli cu impozitul pe profit rezuitat din decontariie in cadrul grupului sy | 667
fiscal in domeniul impozitului pe profit (ct.694) (304}
22. Venituri din impozitul pe profit rezultat din decontarile in cadrul grupului 5o 66
fiscal in domeniul impozitului pe profit {ct.794) £305)
23. Impozitul specific unor activitai (ct. 695) 8i 67
24. Alte impozite neprezentate la elementele de mai sus (ct.698) 42 68
PROFITUL SAU PIERDEREA NET({A) A EXERCITIULUI FINANCIAR:
- Profit {rd. 64 - 65- 66 - 67 - 68 - 66a + 66b) 83 a9 3.836.316 6.686.791
- Pierdere {rd, 65 + 66 + 67 + 68 - 64 + 66a - 66b) 8 | 70, 0

"} Conturi de repartizat dupd natura elementelor resgective.

La randuld 25 (cf.OMF ar.5394/ 2023)- se cuprind si drepturile colaboratorilor, stabilite potrivit legislatiei muncii, care se preiau din rdajut debitor

al contului 621 Cheltuieli cu colaboratori®, analitic Colaboratori persoane fizice”,

La rindul 46 (cfOMF nr.5384/ 2023)-Tn contul 6586 ,Cheltuieli reprezenténd transferuri 5 contributii datorate in baza unor acte normative
speciale” se evidentiaza cheltuielile reprazentand transferuri §i contributl datorate fn baza unor acte normative speciale, altele decdt cele previzute

de Cc_)dul fiscal.
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NUSCO IMOBILIARA 5.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023

{toate sumele sunt exprimate in “RON", daca nu este specificat altfel)

1. PREZENTAREA SOCIETATH

Nusco Imobiliara S.A. {denumita in continuare “Societatea”) s-a Tnfiintat in anul 1998, conform cererii de inmatriculare inragistrata
cu nr. J40/10478/1397 din data de 28.10,1997 la Oficiul National al Registrului Comeriului de pe l&ngd Tribunalul Bucuresti, cod de
inregistrare fiscald RO10061498.

Sediul social al Societatii este in Bucuresti, Sector 2, Sos, Pipera, nr. 48, Pavilion Administrativ, et. 2, cam, 20.

Societatea are ca obiect principal de activitate — Cumpararea si vAnzarea de bunuri imobiliare proprii, COD CAEN 6810.

Capitalul social subscris si vérsat este de 286.900 RON. Capitalul este integral privat, find compus din 10,000 actiuni nominative, cu
o valoare nominald de 28,63 RON/actiune.

Asodatli Societatii:

1. MUSCO TRADE SRE, care define un nr. de 9.950 actiuni
Cota de participare {a beneficii si pierderi: 93.5%

2. GOLDEN SHARE SR1, care detine un nr, de 50 actiuni
Cota de participare |a beneficii si pierderi: 0.5%

Persoane imputernicite:

1. NUSCO MICHELE
Calitate: Admindstrator

2, NUSCO MARIQ FELICE
Calitate: Administrator

2. PRINCIPH, POLITICE 51| METODE CONTABILE

2.1 Bazele intocmird situatiilor financiare

Aceste situatil financiare sunt responsabilitatea conducerii Societatii si au fost Intecmite n conformitate cu cerintele normelor de
contebilitate din Rominia, st anume Legea contabifititii nr. 82/1991, republicat3 si Ordinul Ministrului Finantelor Publice [,OMF”} ar.
1802/2014, cu modificarile uiterioare.

Prezentele reglementiri transpun partial prevederile Directivei 2013/24/UE a Parlamentului European gi a Consiliuiui privind situatiile
financiare anuale, situatiile financiare consolidate 5i rapoartele conexe ale anumitor tipuri de intreprinderi, de modificare a Directivei

" 2006/43/CE a Parlamentului European si a Cansiliului 5i de abrogare a Directivelor 78/660/CEE §i 83/343/CEE ale Consiliutui, publicata

in Jurnalul Oficial al Uniunii Europene nr. . 182 din data de 29 tunie 2013,

OMF nr. 1802/2014 cu modificarile ulterioare este armonizat cu Directivele Europene 1V si VI si difera de Standardele internationale
de Raportare Financlara. Ca urmare, aceste situatii financiare nu sunt in concordanta cu Standardele Internationale de Raportare
Financiara.

Aceste situatiile financiare, Intocmite Tn conformitate cu OMF nr. 1802/2014 cu madificarile ulterioare, nu trebuie folosite de terie
parti sau de catre utilizatori ai situatiilor financiare care nu sunt familiarizati cu OMF nr. 1802/2014 aplicabil pe teritoriul Romaniel.

Societatea face parte din categoria entitati mici
Situatiile financiare sunt propril sl nu apartin unui grup.

Inregistrarile contabile pe baza carora au fost intocmite aceste situatit financiare sunt efectuate in lei {"RON") la cost istoric, cu
exceptia situatillor in care a fost utilizata valoarea Justa, conform politicilor contabile ale Societatii si conform OME 1802/2014 cu
modificarile ulterinare.
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NUSCC IVIOBILIARA S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATHLE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, dacd nu este specificat altfel)

2. PRINCIPII, POLITICI S| METODE CONTABILE {continuare)
2.2 Principiile contabile semnificative

Situatiile financisre pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2023 au fost intocmite in conformitate cu urmatoarele
principii contabile:

2.2.1  Principiul continuitatii activitatii.

Societatea isi desfasoarz activitatea pe baza principiului continuitatii activitatii. Acest principiu presupune ca entitatea isi va continua
in mod normal activitatea si in viltorul previzibil, fara a intra in stare de lichidare sau de reducere semnificativa a activitatii.

2.2.2 Principiul permanentei metodelor.

Pqliticile contabile si metodele de evaluare au fost aplicate in mod consecvent de 1a un exercitiu financiar {a aftul.

2.2.3 Principiuf prudentei

La intocmirea situetiilor financiare anuale, recunocasterea si evaluarea au fost realizate pe o baza prudenta s, in special:
2] in contul de profit si pierdere este inclus numai profitul realizat la data bilantului;

b} sunt recuncscute datoriiie aparute in cursul exercitiului financiar curent sau al unui exercitiu precedent, chiar deca acestea
devin evidente numai intre data bitantului si data intocmirii acestuia;

¢) suntrecunoscute deprecierile, indiferent daca rezultatul exercitiului financiar este pierdere sau profit.

Inregistrarea ajustarilor pentru depreciers sau pierdere de valoare se efectueaza pe seama conturilor de cheltuieli, indiferent de
impactul acestora asupra contului de profit si pierdere.

Sunt recunoscute toate datoriile previzibile si pierderile potentiale care au aparut in cursul exercitiubul financtar respectiv sau in cursul
unui exercitiu precedent, chiar daca acestea devin evidente numai intre data bilantului si data intoermirii acestuia.

2.2.4  Principiul contabilitatii de angajomente

Efectele tranzactiilor si ale altor evenimente sunt recunoscute atunci cand tranzactifle si evenimentele se produc {si nu pe masura ce
numerarui sau echivalentul sau este incasat sau platit) si sunt inregistrate In contabilitate si raportate in situatiile finenciere ale
perioadelor aferente.

Au fost iuate In considerare toate veniturile si cheltuielile exercitiului, fara a se tine seama de data incasarii sau efectuarii platii.

2.2.5 Principiul intangibilftatii

{1) bilantul de deschidere pentru fiecare exercitiu financiar trebule sa corespunda cu bilantul de inchidere al exercitivlui financiar
precedent,

{2} In cazul modificarii peliticilar contzbile si al corectarii unor erori aferente pericadelor precedente, nu se modifica bilantul
perioadei antericare celei de raportare.

[3) Inregistrarez pe seama rezultatului reportat a corectarii erorilor semnificative aferente exercitiilor financiare precedente,
precum si a modificarii politicilor contabile nuse considera incalcare a principivlui intangibilitatii.

2.2.6  Principiul evaiuarii separote a elementelor de activ si de datorii.

Componentele elementelor de active si de datoril sunt evaluate separat.
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NUSCO IMOBILIARA S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATILE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, dacd nu este specificat altfel)

2. PRINCIPII, POLITICI 81 METODE CONTABILE {continuare)}
2.2.7  Principiul necompensarii

Orice compensare intre elementele de active si datorii sau intre elementele de venituri si cheltuieli este interzisa. Eventualele
compensari intre creante si datorii fata de aceeasi entitate efectuate cu respectarea prevederiior legale pot fl inregistrate numai dupa
contabilizarea creantelor si veniturilor, respectiv a datoriilor si cheltuielilor corespunzatoare.

in situatia de mal sus, in notele axplicative se prezinta valoarea bruta a creantelor si datoriilor care au facut obiectul compensaril.

In cezul schimbului de active, in contabilitate se evidentiaza distinct operatiunes de vanzare/scoatere din evidenta si cea de
cumparare/intrare in evidenta, pe baza documentelor justificative, cu inregistrares tuturor veniturilor si cheltuielilor aferente
operatiunilor, Tratamentul contabil este similar i in cazul prestarilor reciproce de servicii.

2.2.8 (ontobilizaren si prezentarec elementelor din bilant si din contul de profit si pierdere tinand seama de fondul economic af
trenzoctiei sau ol angajomentului in cauza.

Respectarea acestui principiu are drept scop inregistrarea in contabilitate si prezentarea fidela a operatiunilor economico- financiare,
in conformitate cu reslitatea economica, punand in evidents drepturile si obligatiile, precum st riscurile asociate acastor operatiuni,

Evenimentele si operatiunile economico-financiare trebuie evidentiate in contabilitate asa cum acestea se produc, in baza
documentelor justificative. Documentele justificative care stau la baza inregistrarii in contabilitate 2 operatiunilor economico-
financiare trebuie sa reflecte intocmai modul cum acestea se produc, respectiv sa fie in concordanta cu realitatea. De asemenea,
contractele incheiate intre parti trebuie sz prevada modul de derulare a operatiunilor si sa respecte cadrul legal existent. Entitatile
au obligatia ca la intocmirea documentelor justificative si la contahilizarea operatiunilor economice- financiare sa tina seama de toate
informattile disponibile, astfel incat sa fie extrem de rare situatiile in care natura econamica a operatiunil sa fie diferita de forma
juridica a documentelor care stau la baza acestora.

2.2.9 Principiul evaluarii la cost de achizitie sau cost de productie

Elementele prazentate in situatiile financlare se evalueaza, de regula, pe baza principiulul costului de achizitie sau al costului de
productie. Cazurile in care nu se foloseste costul de achizitie sau costul de productie sunt prezentate separat.

2.2.10 Principiul pragului de semnificatie.

Societatea se poate zbate de |a cerintele cuprinse in prezentele reglementari referitocare ia prezentarile de informatii si publicare,
atunei cand efectele respectarii lor sunt nesemnificative.

2.3 Utilizarea estimarilor contabile

tntocmirea situatilor financiare ale Societatii in conformitate cu prevederile OMF 1802/2014, cu modificarile ulterioare, solicita
conducerii Societztii realizarea de estimari si ipoteze care afecteaza valorile raportate pentru venituri, cheltuieli, active si pasive, ca
sk prezentarea datoriilor si activelor contingente la sfarsitul perioadel. Totusi, inerenta incertitudine existenta in legatura cu aceste

estimari si ipoteze ar putea rezuita intr-o ajustare viitoare semnificativa asupra valorii contabile a activelor si pasivelor inregistrate.,

2.4 Continuitatea activitatii

Prezentele situatii financiare au fost intocmite in baza principiului continuitatii activitatii care presupune ca Societatea isi va continua
activitatea si in viitorul previzibil. Pentru 2 evalua aplicabilitatea acestei prezumtii conducerea analizeaza previziunile referitaare la
intrarile viitoare de numarar.

Pe baza acastei analize, conducerea considera ca Societatea va putea sa isi continue activitatea in viitorul previzibil si, prin urmare,
aplicarea principiului continuitatii activitatii in intocmirea situatillor financiare este justificata.

La 31 decembrie 2023, Societatez a inregistrat un profit net in valoare de 6.686,792 RON .,
2.5  Conversii valutare

Contabilitatea se tine in limba romana si in meneda nationala. Elementele incluse in aceste situatile financiare sunt prezentate in lei
romanesti (RON).
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NUSCO IMOBILIARA S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR TNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, dacd nu este specificat altfel)

2. PRINCIPH, POLITICI S| METODE CONTABILE (continuare}

Tranzactiile realizate in valuta sunt inregistrate fa cursul de schimb valutar comunicat de Banca Nationala 2 Romaniet de la date
tranzactiel.

_{_Zursuri!e de schimb RON/USD si RON/EUR comunicate de Banca Nationala a Romaniei la 31 decembrie 2022 si 31 decembrie 2021,
au fost dupa cum urmeaza:

- o 31 decembrie 31 decembrie
Mgoneda _ _ 2022 2023
RON/USD ' 4,6345 4,4958

ROMN/EUR 4,9474 4,746

La data bilantulul, elementele monetare exprimate in valuta si creantele si datoriile exprimate in lel a caror decontare se face In
functie de cursul unei valute se evalueaza si se prezinta in situatiile financiare anuale a cursul de schimb valutar comunicat de Banca
Nationala a Romaniei, velabil la data incheierii exercitiului financiar.

Castigurile si plerderile din diferentele de curs valutar, realizate si nerealizate, intre cursul de schimb al pletel valutare, comunicat de
Banca Nationala 2 Romaniei de la data inregistrarii creantefor sau datoriilor in valuta si a celor exprimate in lei a caror decontare se
face in functie de cursul unel valute, sau cursul 13 care acestea sunt inregistrate In contabilitate si cursul de schimb de la data incheierii
exercitiufui financiar, sunt inregistrate in contul de profit si pierdere al exercitiului financiar respectiv.

2.8 Imabilizari necorporale

tmobilizarile necorporale sunt evaiuate la cost mal putin amortizarea cumulata si pierderile cumulate din depreciere.

Metoda de amortizare folosita este cea liniara, pe durata de viata utila estimata.

Congesiunile, brevetele licentele, marcile comerciale, drepturile si activele similare

Concesiunile, brevetele, licentele, marciie comerciale, drepturile si activele similare se inregistreaza in conturile de Imobilizari
necorporale la valoarea de aport sau costul de achizitie, dupa caz. In aceasts situatie valoarea de aport se asimileaza valorii juste.

Brevetele, licentele, marcile comerciale, drepturile si alte active similare se amortizeaza pe durata prevazuts pentru utilizarea lor de
catre societatea care le detine, respectiv pe durata contractului,

Avansuri si aite imobilizari necorporole

Costurile aferente achizitionarii de programe informatice sunt capitalizate si amortizate pe baza metodei liniare pe durata utila de
viata, care nu depaseste 3 ani,

In cadrul avansurilor si altor imabilizarl nacorperale se inregistreaza avansurile acordate furnizorilor de imobilizari necorporale,
programele informatice create de Societate sau achizitionate de fa terti pentru necesitatile proprii de utilizare, precum si retete,
formule, madele, proiecte si prototipuri,

Programele informatice, precum si celelalte imobilizari necorporale inregistrate la elementul ,Alte imobilizari necorporale”, se
amortizeaza pe o durata de pana [a 3 ani.

in cazul programelor informatice achizitionate impreuna cu licentela de utilizare, daca se poate efectua o separare intre cele doua
active, acestea sunt contabilizate si amortizate separat.
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NUSCO IMOBILIARA 5.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATHLE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
{toate sumele sunt exprimate in “RON", dacd nu este specificat altfel)

2. PRINCIPII, POLITICI 5t METODE CONTABILE {continuare)

Cedarea imobilizarilor necorporale

G imobilizare necorporala trebuie scoasa din evidenta la cedare sau atunci cand niciun beneficiu economic viitor nu mai este asteptat
din utifizarea ori din cedarea sa.

in tazul scoateril din evidenta a unei imobilizari necorporale, sunt evidentiate distinct veniturile din vanzare, cheltuielile reprezentand
valoarea neamortizata a imobHizarii si alte cheltuieli legate de cedarea acesteia.

Castigurile sau pierderile care rezulta din cedarea unei imobilizari necorporale, stabilite ca diferenta intre veniturile generate de
iesirea activului si valoarea s2 neamortizata, inclusiv cheltuiclile otazionate de cedares acestuia, sunt recunoscute in contul de profit
si pierdere atunci cand activul este scos din evidenta.

2.9 Imobilizari corporale
Costuf
imobilizarile corporale reprezinta active care:

a} sunt detinute de societate pentru a fi utilizate in prestares de servicii, pentru a fi inchitriate tertilor sau pentru a fi folosite in
scopur! administrative;

b} sunt utilizate pe parcursul unei pericade mai mari de un an.

Costul initizl al imobilizarilor corporale consta in pretul de achizitie, incluzand taxele da Import sau taxele de achizitie nerecuperabile,
cheltuielile de transport, manipulare, comisioanele, taxele notariale, cheltuielile cu obtinerea de autorizatii si alte cheltuieli
nerecuperabile atribuibile direct imobilizarii corporale si orice costuri directe atribuibile aducerii activului la locul si in conditiile de
functionare, Cheltuielile survenite dupa ce mijlocul fix 2 fost pus in functiune, cum ar fi reparatiile, intretinerea si costurile
administrative, sunt in maod normai inregistrate in contul de profit si pierdere in perioada in care au survenit. In situatia in care poate
fi dermonstrat ca aceste cheltuieli au avut ca rezultat o crestere in beneficiile economice viitoare asteptate 2 fi obtinute din utifizarea
unui elemeant de mijloace fixe peste standardele de performanta initial evaluate, cheltuizla este capitalizata ca si cost aditional in
valoarea activulul,

Piesele de schimb si echipamentul de service sunt, in general, contabilizate ca stocuri si recunoscute in contul de profit si pierdere
atunci cand sunt consumate. Totusi, piesele de schimb importante si echipamentele de securitate sunt considerate imobilizari
corporale atunci cand o entitate preconizeaza ca le va utiliza pe parcursul unei perioade mat mari de un an.

Cheltuielile cu intretinerea si reparatia mijioacelor fixe sunt incluse in contul de profit si plerdere pe masura ce au fost efectuate.
Sunt recunoscute ca o compohenta a activului investitiile efectuate la imobilizarile corporale, sub forma chettuielilor ulterivare, daca
acestea au ca efect imbunatatirea parametrilor tehnici initiali ai acestora si conduc 2 obtinerea de beneficii economice viitoare,
suplimentare fata de cele estimate Initial.

In cazul inlocuirii unel componente a unui imobilizari corporale, Societatea recunpaste in valoarea contabila a unui element de

imabilizari corporale costul partii infocuite a unui astfel de element cand acel cost este suportat de entitata, daca sunt indeplinite
criterfite de recunoastere pentru imobilizarile corporale.

Imebilizarile corporzle sunt evaluate initial la cost de achizitie.

Proprietatile in curs de constructie pentru productie, furnizare de servicii sau scopuri administrative sunt contabilizate la cost, mai
putin orice pierdere aferenta deprecieril. Costul include taxele profesionale si, pentru activele efigible, costurile indatorarii
capitalizate in canformitate cu pefitica contabila a Societatii. Astfel de proprietati sunt clasificate ke categoriile corespunzatoare de
tmobilizari corporale atunci cand sunt finalizate si sunt pregatite pentru utilizarea preconizata.

Deprecierea acestor active incepe atunci cand activele sunt pregatite pentru utiliziarea lor prevazuta.
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NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE
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2. PRINCIPH, POLITICI S| METODE CONTABILE (continuare}
Amortizareg

Amortizarea valorii activelor imabilizete cu durate limitate de utilizare economica reprezinta alocarea sistematica a valorii
amortizabile a unui activ pe intreaga durata de utilizare economica. Veloarea amortizabila este reprezentata de cost sau alta valoare
care substituie costul {de exemply, valoarea reevaluata),

Amortizarea imobilizarilor corporale se calculeaza incepand cu Juna urmatoare punerii in functiune si pana la recuperarea integrala
a valorii |or de intrare.

Amortizarea este caiculats folosind metoda amortizarii iniare pe intreaga durata de viata a activelor.

Ferenurile nu se amortizeaza, Amenajarile de terenuri se amortizeaza liniar pe o perioada pe durata de viata ramasa a mijlocului fix
incepand cu momentul puneri in functiune. Modernizarile sunt amortizate pe durata de viata ramasa a mijlocului fix.

Activele detinute in cadrul contractelor de leasing financiar sunt amortixate pe durata de viata utila preconizata, pe aceeasi baza ca
activele detinute,

Cedarea si casorea

Q. imobilizare corporald {include echipamente utifizate pentru demonstratif sau afisaj) este scoas3 din evidents a cedare/vénzare sau
casare atuncl cénd nicl un beneficiu aconomic viitor nu mal este asteptat din utilizarea sa uitaricara.

it cazul scoaterii din evidenta a unei imabilizdri corparale, sunt evidentiate distinct veniturile din vénzare, cheltuielile reprazenténd
valoarea neamortizatd a imobilizérii 5l alte cheltuiell legate de cedarea acesteia.

Céstigurile sau pierderile oblinute in urma casarii sau cedérii/vinzdrii unei imabiliziri corporale se determind ca diferenta intre
veniturile genarate de scoaterea din evidentd si valoarea sa neamortizati, inclusiv cheltuielile ocazionate de aceasta si trebuie
prezentate ca valoare netd, ca venituri sau cheltuieli, dupa caz, la elementul “Alte venituri din exploatare”, respectiv “Alte cheltuiali
de exploatara”.

Entitatile pot reevalua imobilizérile corporale existente in bilant la sfarsitul exercitiviui financiar, astfel Incit acestea si fie prezentate
&n contabilitate la valoarea de piatd (justd), cu reflectarea rezultatelor reevaluirii in situatiile financiare intocmite pentru acel exercitiu
finandciar,

Amortizarea cumulats 1z data reevaludrii este eliminats din vaioarea contabild brutd a activului si valoarea netd este recalculatd ia
\._raloarea reevaluatd a activului.

Cresterile valorifor contabie rezultate n urma reevaludrilor efectuate anterior au fost creditate 'n rezerva din reevaluare.

La 31 decembrie 2022, imobilizérile corporale din categoria : cladirilor{constructii), terenurilor, si a investitiilor imobilisre au fost
reevaluate in baza HG 1553/2003, care prevede ci reevaluarea imabilizarilor carporale se efectueazd in vederea determinérii valorii
juste & acestora, tindnd seama de inflafie, utilitatea bunurilor, starea acestora si de valoarea de piatd. Restul categoriilor de
imobilizare corporale sunt contabilizate la cost {instalatii tehrice si masini, Imaobilizari corporale in curs, Avansuri acordate pentru
imobilizart corporale)

Pentru anul 2022, Societatea a Tnregistrat in contabilitate rezultatele obtfinute In urma reevaludrii cladirilor, terenurifor, sl 2
investitiilor imobiliare in baza Raportulul de reevaluare din data de 20.07.2023, intocmit de KPMG Advisory SRL.

La 31 decembrie 2023, Societatea considera ca pentru imobilizdrile corporale din categoria: cladirilor{constructii), terenurilor, si a

investifiilor imobiliare valcare justa determinata pe baza rapoartelor de evaluare intocmite la 33 Decembrie 2022 este aplicabila si
fa 31 Decembrie 2023.

Societatea estimeaza ca urmatoarea reevaluare de active va fi efectuata la 31.12.2025,
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NUSCO IMOBILIARA 5.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, daca nu este specificat altfel)

2. PRINCIPII, POLITIC! St METODE CONTABILE {continuare)

2,10 investitii imohiliare

Investitiile imabiliare sunt reprezentate de terenuri st cl3diri detinute pentru a obtine venituri din chirii sau pentru cresterea valorii
capitalului.

Investitifle imobiliare sunt evaluare la valoarea justa/ valoarea reevaluata.
Investitiile imobiliare sunt supuse regulilor de evaluare aplicahile imebifizarilor corporale, dupd cum au fost descrise mai sus.

Transferurile in sau din categoria investitiilor imohiliare sunt fcute cind existd o modificare a utilizdrii, evidentiata de:

a) inceperea/ tncheierea utilizérii de citre Socistate (transfer Tntre categoria investitiilor imobiliare §i cea a imobilizdrilor
corporale);
b} inceperea procesului de amenajare in perspectiva vanzarii {transfer din investitit imobiliare in stocuri}.

2.11  Imobilizari financiare

imohilizarile financiare cuprind actiunile detinute la entitatile sfiliate, imprumuturile acordate entitatitor afiliate, actiunile detinute
{a entitati asociate si entitati controlate in comun, imprumuturile acordate entitatilor asociate si entitatilor controlate in comun, alte
investitii detinute ¢a imobilizari, alte irmprumuturi,

La alte creante imobilizate se cuprind garantiile, depozitele si cautiunile depuse de entitate la terti.

In cazul in care Societatea are evidentiate in contul de creante imobilizate creante imobilizate cu scadenta mai mare de un an, va
prezenta in bllant, la imobilizari financiare, numal partea cu scadenta mal mare de 12 luni, diferenta urmand a fi reflectata la creante.

imobilizarile financiare se inregistreaza initial la costu! de achizitie.

Imobitizarile financiare se inregistreaza ulterior la valoarea de intrare mai putin gjustarile cumulate pentru pierdere de valoare;
ajustarile pentru pierderi de valoare se recunosc pe seama contului de profit si pierdere.

2.12 Deprecierea activelor imobilizate

Valoarea contabile a activelor imobilizate ale Societatii este analizata ja data fiecarui bilant pentru a determina daca exista pierderi
din depreciere. Daca o asemenea pierdere din depreciere este probabila, este estimata valoarea pierderiior din depreciere.

Corectarea valorii imobilizarilor necorporale si corporale si aducerea lor la nivelul valorii de inventar se efectueaza, in functie de tipul
de depraciere existenta, fie prin inregistrarea unei amaortizari suplimentare, in cazul in care se constata o depreciere ireversibila, fie
prin constituirea sau suplimentarea ajustarilor pentru depreciere, in cazul in care se constata o depraciere reversibilz a acestora.

Valoarea recupershbila a activelor imobilizate corporale si necorporale este considerata valoarea cea mai mare dintre valoarea justa
mai putin costurile de vanzare si valoarea de utllizare. Estimarea valorii de utilizare a unui activ implica actualizarea fluxurilor de
trezorerle viitoare estimate utliizand o rata de actualizare inainte de impozitare care reflecta evaluarile curente de piata cu privire la
valoarea in timp a banilor si riscurile specifice activului.

Atunci cand nu este posibil sa se estimeze valoarea recuperabila a unui activ individual, Sacietatea estimeaza valoarea recuperabila
a unitatii generatoare de numerar careia il apartine activul. Atunci cand se poate identifica o baza rezonabila si consecventa de
alocare, activele corporative sunt, de asemenesz, alocate unor unitati individuale generatoare de numerar say, in alt mod, acestea

sunt alocate celei mai mici unitati generatoare de numerar a Societatii petnru care se poate identifica o baza de alocare rezonabila si
consecventa.

Daca valoarea recuperabila a unui activ (sau a unei unitati generatoare de numerar) sste estimata a fi mai mica decat valoares sa
contabila, valoarea contabila a activului {sau a unitatii generatoare de numerar} este redusa la valoarea sa recuperabila. O pierdere
din depreciere este racunoscuta imediat in contul de profit si plerdere, cu exceptia cazulut in care activul respectiv este inregistrat la
o valoare reevaluata, caz in care pierdersa din depreciere este tratata ca o scadere a reevaluarii.

O ajustare pentru depreciere 2 imobilizarilor este reluata in cazul in care s-a produs o schimbare a estimarilor utilizate pentru a
determina valoarea recuperabila.
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2. PRINCIPH, POLITICI S| METODE CONTARILE {continuare)

O sjustare pertru depreciere poate fi reluata in masura in care velcarsa contabila a activuiui nu depaseste valoarea recuperabiia,
mai putin amortizeres, care ar fi fost determinata dacs ajustarea pentru depreciere nu ar fi fost recunoscuta, O reversare a unei
pierderi din depreciere este recunoscuta imediat in contul de profit si pierdere, cu exceptia cazului in care activul respectiv este
comtabilizat Ja o valoare reevaluata, caz in care reluarea pierderii din depreciere este tratata ca o majorare a reevaluarii.

2.12 Stocuri

Societatea are Tnregistrat la 31 decembrie 202e un stoc de apartamente si parcari, achizitionate Tn anul 2021 5i 2022, in vederea
vanzérii.

Apartamentele si parcdrile sunt Tnregistrate n stoc [a valoare ce cuprinde toate costurile aferente achizitiei (pret de achizitie, taxe
notar, taxe ANCPI).

2.12. Creante comerciale
Creantele comerciale sunt recunoscute si inregistrate la suma initiala a facturilor minus ajustarile pentru deprediere pentru sumele
necolectabile. Ajustarile pentru depreciere sunt constituite cand exista dovezi conform carora Societatea nu va putea incasa creantele

ia scadenta initiat agreata. Creantele neincasabile sunt inregistrate pe cheltuieli cand sunt identificate.

2.13.  Numerar si echivalente numerar

Disponibilitatile banesti sunt formate din numerar, conturi la banci, cecuri si efectele comerciale depuse la banci fiind inregistrate fa
cost. Descoperitul de cont este inclus in bilant in cadrul sumelor datorate institutitfor de credit ca trebuie platite intr-c pericada de
un gn,

Depozitele bancare pe termen de cel muit 3 luni sunt incluse tn numerar si echivalente de numerar doar in masura in care acestea
sunt definute cu scopu! de a acoperi nevoia de numerar pe termen scurt, si nu in scop investitional,

2.14  Imprumuturi

Imprumuturile pe termen scurt si lung sunt inregistrate la suma primita. Costurile afarente obtinerii imprumuturiior sunt inregistrate
ca si cheltuiall in avans si amortizate pe pericada imprumutului atunci cand sunt semnificative.

Portiunea pe termen scurt a imprumuturilor pe termen lung este clasificata in |, Datorii: Sumele care trebuie platite intr-o perioada
de panala un an” si inclusa impreuna cu dobanda preliminata ia data bilantului contabil in ,Sume datorate institutiilor de credit” din
cadrul datoriilor curenta.

2.15. Datorii

Obligatiile comerciale sunt inregistrate la cost, care reprezinta valoarez obligatiel ce va fi platita in viitor pentru bunurile si serviciile
primite, indiferent daca au fost sau nu facturate catre Societate.

2.16  Contabilitatea contractelor de leasing

Imabliizarite corporale detinute in baza unui contract de leasing se evidentiaza in contabilitate in functie de prevederile contractelor
incheiate intre parti, precum si legislatia in vigoare.

Clasificarea contractelor de leasing in leasing financiar sau leasing operational se efectueaza la inceputul contractului.
Contabilizarea contractelor de leasing se efectueaza tinand cont de fondul economic al tranzactiei sau al angajamentului.

Contracte de leasing financiar

Contractele de leasing pentr imobilizarife corporale in care Societatea isi asuma toate riscurile si beneficiile aferente proprietatii
sunt clasificate ca si contracte de leasing financiar. Activele detinute in temeiul contractelor de leasing financiar sunt recunoscute
initial la valoarea justa la inceputul contractului de leasing sau la valoarea actualizata & platilor. Fiecare plata este impartita intre
elementui de capital si dobanda pentru a se obtine o rata constanta a dobanzii pe durata rambursarii. Sumele datorate sunt incluse
in datorille pe termen scurt sau lung. Elementul de dobanda este trecut in contul de profit si pierdere pe durata contractului. Actwele
detinute in cadrul contractetor de leasing financiar sunt capitalizate st amortizate pe durata lor de viata utila.
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2. PRINCIPH, POLITICI S| METODE CONTABILE {continuare}

Contracte de leasing operational

Contractele de leasing in care o portiune semnificativa a riscurilor si beneficiilor asociate proprietatii sunt retinute de locator sunt
clasificate ¢a si contracte de leasing operational. Platile efectuate in cadrul unui asemenea contract [net de orice facilitat] acordate
de locator] sunt recunoscute in cantul de profit si pierders pe o baza liniara pe durata contractului.

2.17 Provizioane

Provizicanele sunt recunoscute atunci cand Societatea are o obligatie curenta (legala sau implicita} generate de un eveniment
anterior, este probabil ca o iesire de resurse sa fie necesara pentru a onora obligatia, iar datoria poate fi estimata in mod credibil. -

Valoarea recunoscuta ca provizion constituie cea mai buna estimare la data bilantuiui a costurilor necesare stingeril obligatiei curente.

Cea mal buna estimare a costurilor necesare stingerii datoriei curente este suma pe care Societatea ar plati-o, in mod rational, pentru
stingerea obligatiei la data bilantului sau pentru transferarea acesteia unei terte parti la acel moment.

Pravizioanele pentru concedii de odihna acordate angajatilor se constituie atunci cand suma lor nu este comensurata in baza statelor
de salarii sau a altor documente justificative.

Provizioanele pentru costuri aferente garantiilor sunt recunoscute atunci cand produsul este vendut sau serviciul prestat clisntului.
Recunoasteres initiala se bazeaza pe experienta istorica. Estimarea initiala a costurilor aferente garantiilor este revizuita anual,

Provizicanele sunt revizuite la dats fiecarui bilant si ajustate pentru a reflecta cea mai buna estimare curenta a Canducerii in aceasta
privinta. In cazul in care pentru stingerea unel obligatli nu mal este probabils o lesire de resurse, provizionul trebuie snulat prin
reluare la venituri.

2.18 Capital social

Capitalul social compus din actiunt nominative, este inregistrat la valoarea stabilita pe baza actelor de constituire si a documentelor
Justificative privind varsamintele de capital.

2.19 Rezerve legale si aite rezerve

Rezervele legsle se constituie in proportie de 5% din profitul brut de la sfarsitul anului pana cand rezervele legale totale ajung la 20%
din capitalul social varsat in confarmitate cu prevederile legale. :

Rezervele legale, celelalte rezerve constituite ca facilitati fiscale si partea nerealizata a rezervelor din reevaluare nu pot fi distribuite.

2.20 Dividende

Dividendele sunt recunoscute ca datorie in pericada in care este aprobata repartizarea lor. Repartizarea dividendelor se face ulterior
aprobarii situatittor financiare.

2.21  Rezultatul reportat

Pierderea contabila reportata este acoperita anual (partial sau in totalitate) din profitul exercitiului finandiar, ca si din rezerve, prime
de capital sau capital social, potrivit hotararii adunarii generale a asociatilor,

Profitul contabil ramas dupa repartizarea cotei de rezerva legala realizata, in limitz a 20 % din capitaiul social se preia in cadrul
rgzuitatului reportat la inceputul exercitiului financiar urmator calui pentru care se intocmesc situatiite financiare anuale, de unde

urmeaza a fi repartizat pe celelalte destinatii legale,

_2.22 Instrumente financiare

Instrumentele financiare folosite de Societate sunt formate in principal din numerar, depozite a termen, creante, datorii st sumele
datorate institutiilor de credit. Instrumentele de acest tip sunt evaluate in conformitate cu politicile contabile specifice prezentate in
cadrul Notei 2 ,Principii, politici si metode contabile”.
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2, PRINCIPI, POLITICI 51 METODE CONTARBILE {continuare}
223 Venituri

Veniturile din vanzarea marfurilor sunt inregistrate in momentul in care riscurile semnificative si avantajele detinerii proprietdsit
asupra bunurilor sunt transferate clientului, Veniturile din chiril sunt recunascute lunar, conform contractelor de chirie. Sumele
reprezentdnd veniturife nu includ taxele de vinzare (TVA), dar includ discount-urile comerciale acordate, dacd este cazul. Veniturile
din prestarea de servicii sunt recunoscute in pericada in care au fost prestate i in corespondentd cu stadiul de executie.

2.24  Venituri si cheltuieli financiare

Veniturile financiare cuprind venituriie din dobanzi, veniturile din dividende, si venituri din diferente de curs valutar. Veniturile
financiare se recunosc pe baza contabilitatii de angajamente. Astfel, veniturile din dobanzi se recunosc periodic, in mod proportional,
pe masura generarit venifului respectiv, pe baza contabilitatii de angajamente, dividendele se recunosc atunci cand este stabilit
dreptul actionarului de a le incasa.

Cheltuielile financiare cuprind cheltuiala cu dobanda aferenta imprumuturilor, amortizarea actualizarii provizicanelor, pierderile din
depreciere recunoscute aferente activelor financiare, cheltuieli din diferente de curs velutar.

2.25. Erori contabile si schimbari de politici contabile

Corectarea erorilor semnificative aferente exercitiilor financiare precedente nu determina modificarea situattilor financiare ale acelor
exercitii. In cazul erorilor afarente exercitiilor financiare precedente, corectarsa acestora nu presupune ajustarea informatiilor
comparative prezentate in situatille financiare. Orice impact asupra informatiifor comparative referitoare a pozitia finenciara si
performanta financiara, respectiv modificarea pozitiei financiare, este prezentat in notele explicative si ajustat in rezultatul reportat
in timput anului,

Efectele madificarii politicilor contabile aferente exercitiviui financiar curent se contabilizeaza pe seama conturilor de cheltuieli st
venituri ale pericadei.

tfectele modificarit politicilor contabile aferente exercitiilor financiare precedente se inregistreaza pe seama rezultatului reportat,
Daca efectul modificarli politicii contabile este imposibil de stahilit pentru pericadele trecute, modificarea politicilor contabile se
e_fectueaza pentru pericadele viitoare, lincepand cu exercitiul financiar curent si exercitiile financiare urmatoare celui in care s-a luat
decizia modificarii politicii contabile.
2.26  Parti afiliate si alte parti legate
in conformitate cu OMF 180272014, o entitate este afiliata unei societati daca se afla sub controlul acelei societati,
Controlul exista atunci cand societatea - mama indeplineste unul! din urmatoarele criterii:
a) detine majoritatea drepturilor de vot asupra unei societati;
b} este actionar sau asociat al unei societati iar majoritatea membrilor organelor de administratie, conducere si de supraveghere
ale societatii in cauza, care au indeplinit aceste functii in cursul exercitiului financiar, in cursul exercitiului finznciar precedent
si pana in momentul intocmirii situatiilor financlare anuale, au fost numiti doar ce rezultat al exercitarii drepturilor sale de

vot;

¢} este actionar sau asociat al societatii si detine singura controlul asupra majoritatil drepturilor de vot ale [actionarilor sau
asociatilor], ca urmare a unul acord incheiat cu alti actionari sau asociati;

d) este acticnar sau asociat al unef societati si are dreptul de a exercita o Influents dominanta asupra acelei societati, in temeiul
unui contract inchefat cu entitatea in cauza ssu ai unei clauze din actul constitutiv sau statut, daca legislatia aplicabila
societatii permite astfel de contracte sau clauze;

€} Societatea-mama detine puterea de a exercita sau exercita efectly, o influenta dominanta sau control asupra Societatii;

) este actionar sau asociat al societatii si are dreptul de a numi sau revoca majoritatea membriior organeior de administratie,
de conducere si de supraveghere ale Societatii;

g} Societatea-mama si entitatea afiliata sunt conduse be o baza unificata de catre Societatea-mama.
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NUSCO IMOBILIARA 5.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIHLE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR TNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, daca nu este specificat altfel)

2. PRINCIPI, POLITICI S| METODE CONTABILE (continuare)
O persoana sau un membru apropiat al familiel persoanei respective este legat{a) Societatii daca acea persoana:
a) detine controlul sau contralul comun asupra Societatii;
b) are o influenta semnificativa asupra Societatii; sau
¢} este un membru al personalubui-cheie din conducerea Societatii sau a societatii-mama a Societatii,
O entitate este Jlegata” daca:
a) entitatea si Societatea sunt membre ale aceluiasi grup.

b} o entitate este entitate asociata sau entitate controlata Tn comun a celeilalte entitati (sau entitate asociata sau entitate
controlata in comun 2 unui membru al grupulul din care face parte cealslta entitatej;

c) ambele entitati sunt entitati controlate in comun ale aceluiasi tert;

d} o entitate este entitate controlata in comun a unei terte entitati, iar cealalta este o entitate asociata a tertei entitati;
e} entitatea este un plan de beneficit postangajare in beneficiul angajatilor Societatii sau ai unei entitati legate Societatii;
f] entitatea este controlata sau controlata in comun de o persoana legats;

g} o persoana care detine controiul sau controlul comun asupra Societatii, influenteaza semnificativ entitatea sau este un
membru al personalului-cheie din conducerea entitatii (sau a societatii-mama a entitatii);

" h) entitatea sau orice membru al unui grup din care aceasta face parte furnizeaza Societstii sau societatii-mama a Societatit
servicii legate de personalul-cheie din conducerea entitatii respective.
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MNOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE

NUSCO IMOBILIARA 5.A.

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023

(toate sumele sunt exprimate in “RON”, dacd nu este specificat altfel}

3. ACTIVE IMOBILIZATE

a) Imobilizari financiare

COST

Actiuni detinute 1a entitatile afiliate
Imprumuturi acordate entitatilor de
care compania este legata in virtutea
intereselor de participare

Alte imobilizari

Total

AJUSTARI DE VALOARE

Actiuni detinute la entitatile afiliate
imprumuturi acordate entitatilor de
tare compania este legata in virtutea
intereselor de participare

Total

Valoare neta

Denumire entitate

Museo City

Musco Residential Park
Nusceo City Park SRL
Pantelimon Residential Park
Tunari Residence

Pinum Doors SRL
Forever Yachting Limited
Nusco immobiliare SRL
Parfin SARL

Agora SRL

Nusco Homes

MIM Charter Jets SRL

Denumire entitate

Nusco City

Nusco Residential Park
Nusco City Park SRL
Pantelimaon Residential Park
Tunari Residence
Pinum Doors SRL
Nusco Immobitiare SRL
Parfin SARL

Agora SRL

Nusco Homes

MM Charter Jets SRL

Sold la Sold la
1ianuarie 31 decembrie
2023 Cresteri Reduceri 2023
55.145.846 - 2.882 55.142.564
53.687.719 5.784.683 16.819.477 42,652,925
42,957 11.113 - 54.070
108.876.522 5.795.79%6 16.822.359 97.848.559
Scid la Sold la
1ianuarie 31 decembrie
2023 Cresteri Reluari 2023
12.602.395 2.186.754 1.584 14.787.565
£.056.691 - - 6.056.691
18.659.086 2.186.754 1.584 201,844.256
90.217.436 77.005.7C3

Procent participare

51,00
99,83
99,00
39,24
77,08
0,03
21,13
99,99
100,00
99,00
25,00

51,00
99,83
99,00
35,24
77,05
0,03
50,00
21,11
99,99
100,00
99,00
25,00

Procent participare(%) - 1a 31.12.2022
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NUSCO IMOBILIARA S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIHLE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
{toate sumele sunt exprimate in “RON”, daca nu este specificat altfel)

3. ACTIVE IMOBILIZATE {continuare) .

b} Imobilizari necorporale
Sold fa Sold 1a
1 ianuarie 31 decembric
- COST 2023 Cresteri Reduceri 2023
‘Concesiuni, brevete, licente, marci, drepturi
‘si valori similare si alte imobilizari
necorporale 84.173 11.299 - 95.472
Total B4.173 11.299 - 95.472
Sold la Sold ia
1 ianuarie Amortizarea 31 decembrie
AMORTIZARE 2023 anului Reduceri 2023
~Cancesiuni, bravete, licente, marei, drepturi
si valort similare si alte imohilizar
" necorporale 75.330 10.479 - 85.809
Total 75.330 10.47% - 85.309
Valoare neta 8.843 9.663
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NUSCO IMOBILIARA S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR fNCHESAT LA 31 DECEMBRIE 2023
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, dacd nu este specificat altfel)

3. ACTIVE IMIOBILIZATE (continuare)

c} Imobilizari corporale

COST

Constructii

Instalatii tehnice si masini

Alte instalatii, utilaje si mobilier

Investitii imobiliare

Imahilizari corporale in curs

Avansuri acordate pentru imobilizari corporale

Total

AMORTIZARE
Constructii

Instalatii tehnice si masini
Alte instalatii, utilaje si mobilier
tnvestitii imobiliare

Total

AJUSTARI DE VALOARE

Avansuri pentru imobilizari corporale in curs

Total

Valoare neta

Sold la Cresteri Reduceri Sold fa

1 ianuarie 31 decembria
2023 Achizitii Transfer Reevaluare Cedari Transfer 2023
8§83.224 - - - - - 883.224
27.345.924 1.206.172 - - 74741 - 28.477.355
2.616.802 658.794 - - 137.467 - 3.138.131
1.472.536.561 4.946.214 - - 71.570.382 - 1.405.912.393
6.547.648 38.868.371 - - 8.945.502 - 36.470.517
12.663.823 2.685,415 - - - - 15.349.238
1.522.593.984 48.364.966 - - 80.728.092 - 1.490.230.858
Sold Ia Sold la

1 ianuarie Amortizarea 31 decembrie

2022 anului Reevaluare Reduceri 2023

- 35.468 - - 35.468

6.626.441 1.682.196 - 13.800 8.254.737

1.483.203 229.168 - 103.466 1.608.905

937.021 16,992 098 - 11,544 17.923.575

9,046,665 18.944.930 - 128.910 27.862.685

Sold la Sold la

1ianuarie 31 decemhirie

2023 Cresteri Reduceri 2023

6.964.990 - - 6,964.890

6.964.990 - - 6.964.990

1.506.582.329 1.455.403.183
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NUSCO IMOBILIARA S.A.
NGTE EXPLICATIVE LA SITUATILE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR TNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
{toate sumele sunt exprimate in “RON”, dacd nu este specificat altfel)

3. ACTIVE IMOBILIZATE {continuare)}

C parte din Imobilizérile corporale din categoriile” Instalatii tehnice 5i magini , si " Investitii imobiliare ,, au fost utifizate partial
sifsau temporar de citre Administratorul/ Actionarii societdtii. Managementul Societitii are cunostintd de aceastd situatie,

4. STOCURI
Sold la Soid la
1 fanuarie 31 decembrie
2023 2023
Marfuri 2.333.172 1.202.423
Totat 2.333.172 1.202.423
5. CREANTE

Termen de lichiditate

Scldia

1 ianuarie
2023 sub1an peste 1an
Avansuri catre furnizorii de servicii 8991.376 991.387 -
Clienti si conturi asimilate 5.681.387 5.681.387 -
Ajustari de valoara creante - clienti {1.586.755) {1.566.755} -
TVA neexigibila 70.570 70.570 -
TVA de recuperat 218.170 218.170 -

- Alte creante fata de bugetul statubui 18.867 18.867 -
Creante fata de societatile din cadrui grupului 238.343 238.343 -
Debitori diversi si alte creante 13.472.652 13.472.652 -

" Ajustari de valoare creante - debitori diversi {1.288,892) {1.288.892) -
Creante privind capitalul subscris si nevarsat 385.703 389.703 -
Subventii pentry investiti 10.444 10.444 -
Total 18.235.865 18.235.865 -

Termen de lichiditate

Sold 1a

31 decembrie
2023 sub 1an peste 1 an
Avansuri catre furnizorii de servicii 3.080.630 3.080.630 -
Clienti si conturi asimilate 4.273.222 4,273.222 -
Ajustart de valozre ¢reante - clienti {1.511.875) (1.511.875) -
TVA neexigibila 128.038 128.038 -
TVA de recuperat 4.733.288 4.733.289 -
Impazit pe profit 1.200.818 1.200.918 -
Alte creante fata de bugetu! statulyj - - -
Creante fata de societatile din cadrul grupulul 15.607.703 15.607.703 -
Ajustari de valoare creante ~ fata de sosietati din grup (1.072.981) {1.072.981) -
Debitori diversi si alte treante 625.555 625.555 -
Creante privind capitalul subscris si nevarsat 10.501 10.501 -
Total 27.075.002 27.075.002 -

Creantele si datoriile fafd de societatile din cadrul grupului, parti afiliste/legate sunt prezentate la Nota 15,3 “Parti legate si parfi
afifiate”.
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NUSCO IMOBILIARA 5.A.

NOTE EXPLICATIVE LA SITUATILE FINANCIARE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR TNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, dacd nu este specificat altfel)

8. DATORE

Alte finanari pe termen lung
Datorii si imprumuturi cu societatile afiliate/legate
Sume datorate institutiilor de credit
Avansuri de 1a cliengi
Furnizori
. Furnizori facturi nesosite
Datorii fat3 de personal
Impozite si taxe aferente salariilor
Datorii fatd de asociati
Creditori diversi

Total

Alte finantari pe termen lung

Datorii si imprumuturi cu societatile afiliate/iegate
Sume datorate institutiilor de credit

Avansuri de I3 clienti

Furnizori

Furnizori facturi nesosite

Datorii fata de personal

Impozite si taxe aferente salariilor

Total

Termen de exigibilitate

Sold fa
1ianuarie .
2023 sub 1 an peste 1 an
8952.898 683.685 268.213
46,705,591 2.355.208 44,350,383
47.988.371 5.166.338 42.822.033
1.900.720 1.900.720 -
1.374.248 1.374.249 -
1.167.751 1.167.751 -
51.904 51.904 -
53.008 §3.008 -
24.207 24.207 -
1.622 1.622 -
100.230.321 12.788.692 87.441.625

Termen de exigibilitate

Sold la

31 decembrie
2023 sub 1 an peste 1 an
1.526.114 1.420.058 106.056
43.281.985 7.252.114 36.029.871
43.310.403 5.269.345 38.041.058
1.980.132 1.980.132 -

1.427.959 1.427.959
1.228.478 1.228.478 -
63.909 63.909 -
156,581 156.581

92.975.561 18.798.576 74.176.985

Creantele si datoriile fatd de societatile din cadrul grupuhui, parti afiliate/legate sunt prezentate la Nota 15.3 “Parti legate §i pdrii

afiliate”.

Atét pentru exerciiul financiar inchelat 31 decembrie 2022, precum st pentru 31 decembrie 2023 {, societates a clasificat pe
termen scurt porjiunea de platd in cursul anului conform scadentarului de fa banca, si pe termen lung sumele scadente intr-o

pericada mai mare de un an,

QTP Bank

L2 19 lulie 2022, Societatea a obtinut o facilitate de credit cash non-revalving neangajanti pentru suma maxima de 10.000.000 EUR
din care o parte {5.601.016,03 EUR} s-a utilizat pentru restituirea creditelor anterioare, semnate cu aceeasi bancd - OTP Bank.
Societatea va rambursa toate sumele datorste pand la date de 19 lulie 2032. La 31 decembrie 2023 sumele scadente sub un an

sunt in valoare de 5.016.404 (1.008.403 EUR) Ron, iar pe termen lung sunt in valoare de 38.041.058 RON {7.647.059 EUR), Dobanda .
datorata la 31 decembrie 2023 aferenta creditului aste in valoare de 252.941 Ron.

Toate conditiile asumate In cadrul contractelor de facilitati mentionate mat sus au fost indeplinite de Societate Iz data

bilantului si respectiv pana !z data aprobarii acestor situatii financiare, si anume:

- Rata serviciului datoriet — cu o valoare maxima acceptata de 1.2 {4.191a 31.12.2023) ;



NUSCO IMOBILIARA S.A.,

NOTE EXPLICATIVE LA SITUATILE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, daci nu este specificat altfel)

8. DATORI {continuare}

: 1ianuarie 31 detembrie
-DATORII DIN LEASING FINANCIAR 2023 2023
Valoarea ratelor minime de leasing
Sub 1an 282.409 849.357 _
Peste 1 an 269.213 106.056
Total 551.622 955.413
Dobanda aferenta perioadelor viitoare
Sub 1an
Peste 1 an 13.423 86.335
Total 7.808 1.483
Valoarea prezenta a ratelor minime de leasing 21.231 87.818
S. PROVIZIOANE
Transferuri
Sold la
31 decembrie
incont din cont 2023
Provizioane pentru impozite si alte
riscuri fiscale 1.850.641 17.150.020
Total 1.850.641 17.150.020

In anut 2023 Societatea inregistreaza in plus fata de anui 2022 un provizion general in vaioare de 1.850.641 RON, pentru diverse
riscuri fiscale, astfel ca la 31.12.2023, tota! provizion pentru riscuri fiscale este de 17.150.020 RON.

10. VENITURI IN AVANS

Venituri inregistrate in avans

Total

Venituri inregistratz in avans

Total

De refuat "
Sold {a
1 fanuarie
2023 sub 1an peste 1 an
32.686 32.686 -
32.686 32,686 -
De reluat
Sold fa
31 decembrie
2023 sub 1 an peste 1 an
42,878 42 878 -
42.878 42,878 -




NUSCO IMOBILIARA S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
{toate sumele sunt exprimate in “RON”, dacd nu este specificat aitfel)

11. CAPITAL S| REZERVE

Capitalul social ai Societatii este integral varsat la 31 decembrie 2022, in cursul anului 2022 nu a intervenit nici o medificare in

structura sa.

La 31.12.2023, structura actionariatului este dupa cum urmeaza:

Nusco Trade SRL
Golden Share SA

Total

12, CIFRA DE AFACER!

Venituri din vinzarea produselor reziduale
Venituri din servicii prestate

Venituri din redevents, locatii de gestiune si chirii
Venituri din vénzarea miérfurilor

Venituri din activitdfi diverse

Total

13. ALTE VENITURI DIN EXPLOATARE

Venituri din vinzarea imobitizérilor corporale
Alta venituri din exploatare

Total

Valcare capital
Actiuni (numar) social (RON. -
9.950 285.465,50
50 1.434,50
10.000 286.900

Exercitiut financiar

Exercitiul finandar

incheiat ia incheiat la

31 decembrie 31 decembrie
2022 2023

90,776 16.776
1.315.328 1.559.32%
14.239.909 14.141.241
3.717.123 186.326
4,572,719 4.305.563
23.935.855 26.209.235
Exercitiul financiar Exercitiul financiar
incheiat la incheiat la

31 decembrie 31 decembrie
2022 2023
39.199.278 39.306.437
1.003.145 5.142.760
40.202.423 48,449,197

14, INFORMATII PRIVIND SALARIATI! $t MEMBRII ORGANELOR DE ADMINISTRATIE, CONDUCERE $1 DE SUPRAVEGHERE

Numaérul mediu de salariati in cursul anilor incheiati la 31 decembrie 2022 si 31 decembrie 2023 a fost dupd cum urmeazi:

Personal management
Personal administrativ
Personal marketing
Persanal financiar

Total personal

Exercitiut financiar

Exercitiul financiar

incheiat {a incheiat la
31 decembrie 31 decembyrie
2022 2023 -
1 1
10 10
i3 14
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NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
{toate sumele sunt exprimate in “RON", dac nu este specificat altfel)

14, INFORMATII PRIVIND SALARIATH $I MEMBRII ORGANELOR DE ADMINISTRATIE, CONDUCERE SI DE SUPRAVEGHERE

{continuare)

Management

Personal administrativ

Personal vanzari
Personal financiar

Totai cheltuieli cu salariile

Indemnizatie administrator

Total cheltuieli cu administrator

Total

Management

Personal administrativ

Personal vanzari
Personal financiar

Cheltuieli sotiale ( 5%)

Cheltuieli asig.sociale administrator

Total cheltuieli cu asiguridrile sociale

14, CHELTUIEL DIN EXPLOATARE

Cheltuiel privind prestatiile externe

Cheltuieli cu intrefinerea si reparatiile
Cheltuieli cu primele de asigurare

- Cheltuieli privind comisioznele si onorariile
Cheltuiali de protocol, reclamai si publicitate
Cheftuieli cu transportul de bunuri si personal
-Cheltuieli pogtale 5i taxe de telecomunicatii
Cheltuieli cu serviciile bancare si asimilate
Alte cheltuieli cu serviciile executate de terti

Total

Exercitiut
financiar Exercitiul financiar
incheiat la incheiatla -
31 decembhrie 31 decembrie .
2022 2023
383.613 536531
876.080 767.054 -
70.811 209.174
201.119 225.723
1.531.423 1.738.482
410,232 861.402
410.232 261.402
1.943.555 2.599,384
&8.556 12.025
29,427 16.488
1.580 4.662
4,386 4.878
- 58.183
9,228 19,379
53.187 115.615
Exercitiul finandiar Exercitiul financiar .
incheiat la incheiatia
31 decembrie 31 decembrie .
2022 2023
571.53C 541,176
288.661 354.725
75.164 129.427 -
321.681 1.496.086
906.010 1.268.924
39.398 80,232
213,738 64,345
6.205.589 5.714,182
8.621.771 9.649.097
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15. ALTE INFORMATII

15.1. Repartizarea profitului

Sold la Sold la
1 fanuarie 31 decemnbrie
2023 2023
Profit net de repartizat 3.836.316 5.686.791
- rezerve legale - -
- acoperirea pierderii contabile - -
- dividende, etc. . -
Profit nerepartizat 3.836.316 6.586.791
15.2. Rezultatul pe actiune
Sold la Sold la
1 ianuarie 31 decembrie
2023 2023
Rezultatul net al exercitiviui 3.836.315 6.686.791
Numar actiuni 10.000 10,000
Rezultat pe actitne de baza 383,63 668,68
15.3. Parti legate si parti afiliate
La 31 decembrie 2023, entitatile afiliate sau legate sunt urmatoarele:
Denumire firma/ Statut Natura refatiei
Nusco Trade SRL Societata mama , imprumut{asociat }
Golden Share SA Societata mama(asociat)
Pantelimon Residential Park SRL Societate afiliata , chirii, avansuri platite pt imobile
Nusco Residential Park SRL Saocietate sfiliata, chirii
Pinum Doors & Windous SRL Societate afiliata, chirii ,utilitati, materiale si servch
Tunari Residence SRL Sacietate afiliata ,imprumut, chirii
Parfin SARL Societate afiliata, imprumut
Nuscao City SRL Societate afiliata , imprumut, chirii,utilitati, va.taren
NG Mew Investment SRL Societata afiliata ,imprumut, chirii
New Genial International SRL Societata afiliata ,imprumut, chirii
Nusco Homes SRL Societate afiliata , chirii
“Nusco City Park SRL Societate aftiiata , chirii, refacturare investitie City Park
Agora SRL Societate afilizta, avans pentru achizitie imobil
Nusco Immaobiliare SRL Societate afiliata ,imprumut , avans achizitie imobil
Forever Yachting SRL Societate afifiata, imprumut
Nusco Management SRL Societate legata , chirii
Nusco Immobili Industriali SRL Societate legata , imprumut
MInvt Charter SRL Societate legate , imprumut
Mode SRL Societate legata , imprumut
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NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA31 DE_CEMBRIE 2023
{toate sumele sunt exprimate in “RON”, dacd nu este specificat altfel)

15.  ALTE INFORMATII {continuare)

Pe parcursul anului 2023, Societatea a derulat tranzacti cu entitatile afiliate/legate astfel cum sunt prezentste mai jos:

{1} vanzari de bunuri si servicii { fara TVA}

New Genial International SRL
Nusco Residential Park SRL

Pirurmn Doors &Windows SRL
Nusco Trade SRL

Pantelimon Residential Park SRL
NG New Investrment SRL
Nusco Management SA
Mozzafiato SRL

Interarms impex SRL
Mozzafiato Restaurant SRL
Musco City SRL

Musco City Park SRL

Nusco Homes SRL

Tunari Residence SRL

Total

{2} Cumparari de bunuri si servidii( fara TVA )

Pinum Doars & Windows SRL

" Nuseo Gity SRL
Pantelimon Residential Park SRL { avans pentru achiz.imobil)
Mozzafiato Restaurant SRL

Total

Solduri rezultate din vanzarea/cumpararea de bunuri/servicii :

Creante cu societatile afiliateflegate

New Genial International SRL
Mozzafiato SRL

Nusce SPA

Nusco City SRL

Pinum Doors&windows SRL
Nusco Management SA
interarms Impex SRL
Mozzafiato Restaurant SRL
Nusca City Park SRL

Total

30

Anul 2022 Anul 2023
491 495
491 4385
1.525.633 2.2842.8342
1.241 1.251
983 1.239
18.182 18.329
482 453
4,321 5.932
275,321 87.482
417,108 894.167
38.727.890 38.382.345
- 9,094.178
. 497
491 495
40.972.642 51,730,240
Anul 2022 Anul 2023
201,185 2.899.797
3,277.492 1.701.886
- 745425
- 81.603
3.478.677 5.428.711
Sold Sold
31 decembrie 31 decembrie
2022 2023
108.357 108.250
740.406 747,465
260.851 262,385
6.009,123 -
5.581.640 4,271,953
358 947
253.648 357.751
513.132 144.554
- 9.714.398
13.472.655 15.607.703




NUSCO IMOBILIARA S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
{toate sumele sunt exprimate in “RON”, daca nu este specificat altfel}

15. ALTE INFORMATII (continuare}

Datorii cu societatile afiliate/legate Sold Sold

31 decembrie 31 decembrie

2022 2023

Pinum Doors & Windows SRL 5.193 492 416

Musco Residential Park SRL 2.350.015 2.362.935

Nusco City SAL - 3.394

Pantelimon Residential Park SRL - 745.425

Total 2.355.208 3,604,170

Imprumuturi primite de ia societatile afiliate/legate Sald Sold

31 decembrie 31 decembrie

2022 2023

Parfin SRL 28.364.998 28.520.944

Nusco Trade SRL 15,585,383 11.156.871
Total

: 44,350.383 39.677.815

Imprumuturi de la parti afiliateflegate

Societatea inregistreaza la 31.12.2023 urmatoarele imprumuturi cu societatile afiliate/legate: de la Parfin SARL, In voloare de
24.873.000 RON (5.000.000 EUR} cu scadenta la 30.06.2025 i un imprumut de 3.647.944 ROM (733.314 EUR) cu scadenta la
16.11.2024, respectiv de la asociatul Societatii, Nusco Trade SRL, in voloare de 11.156.871 RON cu scadenta la 17.61.2027 .

Cheltuieli de audit

Onorariile percepute de auditorul statutar pentru serviciile de audit asupra situatiilor financiare intocmite de catre Societate in
conformitate cu OMFP 1802/2014 cu modificarile ulterivare pentru exercitiul financiar inchelat la data de 31 decembrie 2023 sunt

stabilite pe baza contractelor incheiate intre parti.
i5.4. Alte informatit

Impozitarea

Sistemul de impozitare din Romania este ™ntr-o faz3 de consclidare s armonizare cu legislatia suropeani. In acest sens incs existd
interpretari diferite ale legislatiei fiscale. In anumite situatii, autorititile fiscale pot trata in mod diferit anumite aspecte, procedand
la caleularea unor imporite i taxe suplimentare gi a dobénzilor si penalitdtilor de Intdrziere aferent.

Astfel, nivelul dobanzilor de intarziere a fost de 0,02% pe zi, iar nivelul penalitatilor de Intarzierea fost de 0,01% pe zi pantru fiecare
zi de intarzlere. In cazui stabiliril penalitdtil de nedeclarare care este de 0,08 pe zi, nu se vor mai calcula penalitiiile de intdrziere
in plus, Guvernul Romaniei detine un numar de agentii autorizate sa efectueze auditul {controlul) societatilor care opereaza pe
teritoriul Romaniei. Aceste controale sunt similare auditoritor fiscale din alte tari, si pot acoperi nu numai aspecte fiscale dar si aite
aspacte legale i regulatorii care prezinta interes pentru sceste agentil. Tn Romania, exercitiul fiscal rimane deschis pentru

verificare fiscald timp de 5 anf. Conducerea Societitii considerd ci obligatiile fiscale incluse in aceste situatii financiare sunt
adecvate.

Conducerea Societatii considera ca obligatiile fiscaie incluse in aceste situatii financiare sunt agecvate.

Mediul inconjurator

Romania se afla in prezent intr-o perioada de rapida armonizare a legisiatiei de mediu cu lepisiatia in vigoare a Comunitatii
Economice Europene.
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NUSCO IMOBILIARA S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, dacé nu este specificat altfel)

15. ALTE INFORMATI! (continuare)
15.4. Ale informatii {continuare)
Pretul de transfer

Legisiatiz fiscala din Romania contine reguli privind preturile de transfer intre persoane afiliate inca din anul 2000. Cadrul legislativ
curent defineste principiul ,valorii de piata” pentru tranzactiile intre persoane afiliate, precum si metodele de stabilire a preturilor
de transfer, in conformitate cu legislatia fiscala relevanta, evaluares fiscala a unei tranzactii realizata cu partile aflliate are 1a baza
conceptul de pret de plata aferent respectivei tranzactil. In baza acastui concept, preturile de transfer trebuie sa fie ajustate astfel
incat sa reflecte preturile de piata care ar fi fost stabilite intre entitati Intre care nu exista o relatie de afiliere si cere actioneaza
independent, pe baza ,conditiilor normale de piata”.

Ca urmare, este de asteptat ca autoritatile fiscale sa initieze verificari amanuntite ale preturiior de transfer, pentru 2 se asigura ca
rezuitatul fiscal sifsau valoarea in vama a bunurilor importate nu sunt distorsionate de efectul preturilor practicate in relatiile cu
persoane afiliate. Este probabil ca verificari ale preturilor de transfer sa fie realizate in viitor de catre autoritatile fiscale, pentry a
determina daca respectivele preturt respecta principiul ,conditiilor normale de piate” si ca baza impozabila a contribuabilului
roman nu este distorsionata, Societatea considera ca tranzactille cu partile afiflate au fost efectuate la valori de plata.

16. EVENIMENTE ULTERIOARE

La data de 12.03.2024 i 08.05.2024, conform Actelor Aditionale semnate la Promisiunea de vinzare teren citre Nusco City Park SRL

(autentif.cu nr.1801/20.09.2023 - in valcare totale de de 22.471.020 EUR), Societetea a incasat un avans in valoara de 8.702.500 EUR
(43.267.710,25 RON},

La data de 17.04.2024, Societatea a vindut catre Promotors Center SRL auto Ferrari Roma, cu valpere de 1.212.753,20 RON,
La data de 18.04.2024 Societatez a vandut unimobil {apartament T1.10.4 st LP626— One Mircea Eliade), conform CVC502/18.04.2024
SRL, in valoare de 1.379.683,57 RON.

In data de 16.05.2024, Sacietatea a achizitionat un teren situat in Moara Viasiei , conform CVC 634, in valoare de 7.512.293,61 RON
La dats de 28.05.2024 Societatea a vandut imobilul din Sos,Pantelimon nr.264,conform CVC 680, in valoare de 2,737.163 RON,

Dupd incheierea anului, fa 31 decembrie 2023, nu au existat evenimente semnificative care si conduc3 Ia o ajustare a situatiilor
financiare sau la o prezentare suplimentars.

Aceste situatii financiare au fost semnate si aprobate |z data 31 mai 2024, de citre:

_ADMINISTRATOR, INTOCMIT,
MNUSCO MiCHELE BUCURESCU ANGELA
Calitatea: Director E‘glonomic
:"\\\ _}
Semnitura . _ Semnétura M
H P ;! R \

i
i
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RAPORTUL ADMINISTRATORILOR
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2023

Societatea Nusco Imobiliara S.A. s-a infiintat in anui 1997, conform cererii de inmatriculare, inregistratd cu nr. J40/10478/1997 din

data de 28.10.1957 la Oficiul National al Registrului Comerjulyi de pe l2ngéd Tribunalul Bucuresti, cod de inregistrare fiscald
RO10061498.

Sediul social al Societatii este in Bucurasti, Sector 2, Sos, Pipera nr. 48, Pavilion Administrativ, et. 2, cam. 20.

Societatea are ca oblect principal de activitate — Cumpérarea si vinzarea de bunurl imobiliare propril, precum si inchirferea acastors,
COD CAEN 6810.

Capitalul social subscris i virsat este de 286,900 RON. Capitalul este integral privat, fiind compus din 10,000 actiunt nominative, cu
o valoare nominald de 28,69 RON/actiune,

Asociatil societatii sunt:

1, NUSCO TRADE SRL, care detine un nr. de 9.950 actiuni
Cota de participare o beneficii si pierderi: 99.5%

2. GOLDEN SHARE SRL, care detine un nr. de 50 actiuni.
Cota de participare fa beneficli si pierderi: 0.5%

Persoane imputernicite:

1. NUSCO RMICHELE
Calitate: Administrator

2. NUSCO MARIO FELICE
Calitate: Administrator

Pentru Tnchiderea axercitiului financiar al anulut 2023 s-au respectat prevederile legale in vigoare.
Ca administratori am urmdrit sa fie respectate prevederile legale privind organizares st conducerea contabilititil asa cum este
prevdzut T lLegea Contabilititi B2/1991 republicata, completata cu prevederile O.M.FP. 1802/2014 pentru aprobarea

Reglementariior contabile privind situatfile financiare si cu respectarea legislatiel financiar-fiscale In vigoare.

Tnregistrarea in contabilitate a documentelor justificative §i centralizatoare privind operatiunile economico-financiare s-a ficut
cranologic si sistematic, in concordantd cu prevederile Jegale privind incadrarea acestora in conturile sintetice si analitice.

Tntocmirea situatiilor financiare s-2 efectuat pe baza balantei de verificare a conturilor sintetice, cu respectarea normelor
metodologice de completare a acestuia si @ anexelor sale, astfel ca posturile inscrise In bilant corespund cu datele inregistrate ln
contabilitate, fiind pusa de acord cu situatia reala a patrimoniului pe baza inventarelor ihregistrate in “registrul inventar”.

Obligatiile fatd de bugetul de stat §i bugetul asigurérilor sociale au fost calculate lunar si inregistrate in contabilitate.

Nu au fost efectuate compensdri Intre conturile de bilant sau intre venituri si chaltuieli, iar evaluarea elementelor patrimoniale s-a
efactuat conform reglementarilor iegale in vigoare.
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Gestionarea riscurilor
Riscul de piata

Riseul de piata cuprinde trei tipuri de risc: riscul valutar, riscul ratei dobanzii la valoarea justd si riscul de pret. Societatea efectueazad
tranzactii exprimate Tn diferite valute, inclusiv in euro {"EUR").

Rata Inflatiet pentru 2023 =-a situat peste nivelul de 6 % {5,6 % conform Institutului National de Statistica).

Réteie oficiale de schimb pentru anul incheiat fa 31 decembrie 2022 au fost de 4,6346 RON / 1 USD, respectiv 4,9474 RON / 1 EUR.
Ratele oficiale de schimb pentru anul inchetat 2 31 decembrie 2023 au fost de 4,4958 RON / 1 USD, respectiv 4,9746 RON / 1 EUR.

Riscu! de credit

Tn activitatea sa, Societatea se expune riscului de credit din creante {clienti). Nu se regisesc concentriri de risc de ¢redit semnificative,
cele identificate fiind provizionate la sférgitul perioadei. Conducerea Societdiii monitorizeazd Indeaproape si in mod constant
expunerea la riscul de credit.

Riscul de lichiditate

Mu exista riscul ca Socletatea sz intdlneasci dificultati in procurarea fondurifor necesare pentru indepiinirea angajamentelor aferente
instrumentelor financiare, principzlele credite fiind acordate de entitatile afiliata din cadrul grupului.

Riscul ratei dobanzii
Societatea beneficiaz8 de o retd a dobénzii varizbila pentru creditele pe termen scurt in vederea finantdrii activitétilor curente.
Impozitarea

Sisternul fiscal este Intr-o continud adaptare si transformare suferind multe interpretéri si modificiri. Dobanzile la valoarea datoriei
neachitate sunt de 0,2 % / zi. Termenul de prescriptie pentru datoriile fiscale este de 5 ani.

Contabilitatea

Bilantul a fost ntocmit pe baza balaniei de verificare a conturilor sintetice din 31 decembrie 2023 | puse de acord cu soldurile din
balantele analitice, incheiatd dupi inregistrarea tuturor documentelor Tn care au fost consemnate operatiunile financiar contabile
aferente activitdti anuluf 2023 .

La 31 decembrie 2023 balanta de verificare inchelata de Nusce Imobiliara S.A. prezintd un nivel al cifrei de afaceri nete in valoare de
20.209.235 RON venituri care provin in principal din chirii, servicii, care, constituie obiectul principal de activitate, respectiv un nivel

al venituriior din exploatare in valoare de 48.649.197 RON, venituri care provin din vinzarea activelor imobilizate,

Chettuielile de exploatare in valoare de 52.034.785 RON au urmatoarele elemente de cheltujeli ca pondere importanta:

- Cheltuieli privind utilititile 5.075.007 RON
- Cheltuieli privind marfurile : 107.912 RCN
- Cheltuiefi cu personalul : 2.715.499 RON
- Amortizarea activelor 18.955.409 RON
= Cheltuieli privind prestatiile externe 9.649.097 RON

Activitatea din exploatare s-a incheiat la 31 decembrie 2023 cu profit din exploatare in valoare de 16.623.647 RON.

Cheltuieli financiare in valoare de 7.700.806 RON, reprezentate de ajustérile de valoare privind imobilizirile financiare , cheltuieli din
diferente de curs valutar, ,cheltuieli cu dobanda pentru creditul in valuta (EUR ), au  depdsit veniturile financiare ce cuprind venituri

din diferenje de curs valutar in valoare de 2.535.073 RON. Acest fapt este reflectat in pierderea finandiars in suma de 5,165,733
RON. '
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Profitul din exploatare impreund cu pierderea financiard compun la sfarsitul anului 2023 rezuitatul brut — profit In valoare de

11.457.814 RON.

Rezultatul net la exercitiuiui financiar este profit, in valoare de 6.686.791 RON,

Detalierea principalilor indicatori in fegiturs cu performanta societatii la 31 decembrie 2023 se prezintd astfel:

Nr.crt. | Denumirea indicatorilor UM 2022 2023
1. Cifra de afacert RON 23,935,855 20.209.235
2. Alte venituri RON 40,202.423 48.449.197
3. Cheltuieli din exploatare RON {34.650.214) (52.034,785)
4, Rezultatul operational RON 25.488,064 15.623.647
5. Venituri financiare RON 3.056.046 2.535.073
6. Cheltuieli financlare RON {23.032.950} {7.700.806)
7. Rezuitat brut {4+5+6} RON 9.511.160 11.457.914
8. Impozit pe profit RON {5.674.344) {4.771.123)
9, Rezultatul net al exercitiulut RON 3.836.316 6.686.791
Detalierea principalifor indicatori bilaniieri ai societdtii se prezintd astfel:
‘Nr.crt. | Posturl din bilant 31.12.2022 31,12.2023 Variatie
1 imobifizéri necorporale 8.843 _. 9.663 9%
2 Imaobilizéri corporale 1.506.582.229 . 1.455.403.183 -3%
3 Imobilizari financiare 90.217.438 77.005.703 -15%
-4 Total active imobilizate {1+2+3) 1.596.808.608 1.532.418.549 -4%
5 Stocuri 2.333.172 1.202.423 -48%
B Creante si conturi asimilate 18.235.865 27.075.002 +48%
7 Disponibilitati bdnesti 14.775.194 2.688.481 -82%
8 Total active circulante (5+6+7) 35.344.231 30.965.906 -12%
2 Cheltuieli inregistrate in avans 514.111 334.136 -35%
1a TOTAL ACTIVE {4+849) 1.632.666.950 1.563.718.591 -4%
11 Capital social 286.900 286.900 0
- 12 Rezerve si rezultat reportat 1.516.817.664 1.453.263.232 -4%
13 Total capitaluri proprii (11+12) 1.517.104.564 . 1.453.550,132 -4%
14 Total datorii {14} 100.230.321 92,975,561 -7%
15 Provizioane 15.285.379 17.150.020 12%
16 Venituri fnregistrate in avans 32.686 42.878 31%
17 TOTAL PASIVE {13+16+17+18) 1.632.666.950 1.563.718.591 -4%
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Perspectiva pentru anul 2024

?n caea ce priveste dezvoltares viitoare a societdili, ne asteptam n continuare la :re,stert semnificative ale cifrei de afaceri datorate
in primu! rand investitillor in activitatea principala de inchirfere de imabile.

n contextui performantei financiare a companiei, anul 2024 a Tnregistrat o crestere promititoare, bazandu-se pe impulsul pozitiv
din ultimii anl. Veniturile pentru primul trimestru al anului 2024 sunt invaloare de 4,528,987 ROM si mentin traiectoria ascendents
, reflectd o expansiune séndtoasd a operatiunilor companiei si a capacitatilor de generare a veniturilor.

Aceastd crestere este o dovadé a planificrii i executiei stratepice eficiente a companiei noastre. Aceasta inseamnd ¢3 serviciile pe
care le oferim continui s& rezoneze cu piata tintd, iar modelul de afaceri capteazi o cotd mai mare din piatd. Este esential s3 analiz3m
factorii care contribuie la aceastd crestere, cum ar fi tendinfele pietei, cereres clientilor, strategtile de marketing si Imbunatitirile
produselor/serviciilor, pentru a sustine i accelera potential aceastd tendintd pozitiva.

Pz misura ce avansam in 2024, mentinem un accent deosebit pe managementul financiar, inclusiv optimizarea costurilor, investitiile

Tn oportunitaf! de crestere §i strategiile de diversificare, pentru a consolida in continuare pozilie companiei pe piatd i pentry a

valorifica cistigurife de venituri obiinute Tn ultimul an. In plus, luam in considerare pianificarea strategics pe tarmen jung pentru a

sustine st spori succesul afacerii dincolo de viitorul imediat.

Controlul intern

In ceea ce priveste controlul intern socictatea a stabilit un mediu de fucru care sa asigure:

- conformitatea cu legisiatia in vigoare. Exista un program legislativ complex actualizat permanent. Responsabilitates aplicirii
corecte 2 legislatiei o are fiecare persoana din cadrul departamentului financiar - contabil, iar verificarea aplicirii se realizeazi

de citre sef serviciu financiar - contabil.

- aplicarea deciziilor luate de conducere. Conform structurii organizatorice la nivel de societate, deciziile fuate de management
se pun in aplicare 1a nivelui flecirul departament.

- buna functionare 2 activitdtii compariei, fiabilitateaz informatiilor financiar-contabile, eficacitatea operatiunilor, prevenirea si
controlul riscurifor si reflectares corecta a situatiei companiei.

Sunt stabilite sarcini si atributii clare [a nivelul fiacirei persoane pentru reafizarea si verificarea lucrarilor, proceduriior, conform fisei
de post.

EVENIMENTE ULTERIOARE

La data de 19.03.2024 si 08.05.2024, conform Actelor Aditionale semnate Ia Promisiunea de vanzare teren catre Nusco City Park SRL
{autentif.cu nr.1801/20.09.2023 - in valoare totala de de 22.471.020 £UR), Societatez a incasat un avans in valoare de 8.702.500 EUR
{43.267.710,25 RON).

La data de 17.04.2024, Societatea a véndut catre Promotors Center SRL auto Ferrari Roma, cu valoare de 1.212.753,20 RON.

Lz data de 18.04.2024 Societatea a vandut un imobil (apartament T1.10.4 sl LP626 - One Mircea Eliade), conform CVC502/18.04.2024
SRL, in valoare de 1.379.693,57 RON.

in data de 16.05.2024, Societatea a achizitionat un teren situat in Moara Viasiel , conform CVC 634, in veloare de 7.512.393,61 RON
La data de 28.05.2024 Societatea a vandut imobiful din Sos,Pantelimon nr.264,conform CVC 680, in valoare de 2,737,163 RON.

D_up§ incheierea anului, la 31 decembrie 2023, nu au existat alte evenimente semnificative care sd conducd la o ajustare a situatiilor
financiare sau la o prezentare suplimentar3 in afara celor prezentate mai sus.

Administrator,

NUSCO MICHELE
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HOTARAREA
ADUNARII GENERALE A ACTIONARILOR NUSCO IMUBILIARA S.A.

cu sediul in Bucurest, Sos. Pipera nr.48, Pavilion Administrativ, etaj 2, Camera nt. 20, sector 2, inregistrata la
Oficiul Registrulvi Comertului la numarnil de ordine J40/10478/1997, CUI 10061498, cod de Inregistrare flscala
RO10061498, din data de 22.05.2024

Astazi, data de 22.05.2024 are loc Adutarea Generazlz z Actionarilos societati NUSCO

IMOBILIARA S.A., cu participarea actionatilor detinand 100% din capital social, nemaifiind necesate
formalitatile de convocate, astfel:

- NUSCO TRADE S.R.L., cu sediul sodial in Bucuresd, Sos. Pipera nr.48, Pavilion Administratv, eta]
1, Camera nr.13, sector 2, inregistrata Ja Oficiul Registrului Comertului la nr. J40/10632/1997, cod unic de

inregistrare 10061480, cod de inregistrare fiscala RO10061480 prin Administrator Unic, DI Nusco Mario Felice
reprezentand 99,5% din capitalhu social,

- GOLDEN SHARE S.A_, cu sediul social in Luxemburg, L2562 Lugzembourg, 2, Place de Strasbourg,
avand numarl de inmatdeulare B 111920/24.11.2005 inscrisa in Repistrul Comertukd si al Socettilor
Luxembutg, prin reprezentant, Dna. Bucurescu Angelz ~ reprezentand (,5% din capirahul social

ACTIONARII HOTARASC IN UNANIMITATE URMATOARELE

1. Se aproba situatiile financiare constitvite din bilant, contal de profit si plerderi pe anul 2023 si anexele la
bilant si Raportul de audit, intocmit de catre DELOITTE AUDIT SRL, cu sediul in Bucuresti, Calea
Grivited nr.82-89 si 100-102, Cladirea The Mark, etaj 9, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului la nr.
J40/6775/1995, cod unic de integisirare 7756924, cod de inregistrare fiscala ROT756924, pentru exercitiud
financiar incheiat la data de 31.12.2023.

Se aproba descarcarea de gestiune 2 administratorilor societatii pentru exercitul financiar 2023. -

Se imputerniceste Administratorul societatii NUSCO MICHELE, sa semneze in mumele si pe contul
socletafii. NTISCO IMOBILIARA S.A. bilantdl si contul de profit si pierded pe anul 2023, impreuna cu
Anexele sale, avand drept de 2 delega aceasta competentz departamnentului de contabilitate.

w

Nemaifiind nimic de discutat, adunarea isi incheie lucrarile.

 Redactata astazi, 22.05.2024 in 3 (trei) exemplare osiginale.

/ ACTIONARI
NUSCO TRADE $.B.1. N
Ptin NUSCC MARIO FELICE TSy

GOLDEN SHARE 8.A.




DECLARATIE

in conformitate cu prevederile art.30 din
Iegea contabilitatii nr.§2/1991

S-au intocmit situatiile financiare anuale ta 31/12/2023 pentru :

Persoana juridica: NUSCO IMOBILIARA S.A.

Judetul: 40--MUN.BUCURESTI

Adresa: localitatea BUCURESTI, sectorul 2, str. SOS. PIPERA, nr. 48, tel. 2333431
Numar din registrul comertului: J40/10478/1997

Forma de proprietate: 34-Societafi pe actiunt

Activitatea preponderenta {cod si denumire clasa CAEN): 6810-Cumpararea si vanzarea
de bunuri imobiliare proprii

Cod de identificare fiscala: 10061498

Administratorul societatii, NUSCO MICHELE, isi asuma raspunderea peniru
intocmirea situatiilor financiare anuale la 31/12/2023 si confirma ca:

a) Politicile contabile utilizate la intocmirea situatiilor financiare anuale sunt in
conformitate cu reglementarile contabile aplicabile.

b) Situatiile financiare anuale ofera o imagine fidela a pozitiei financiare,
performantei financiare si a celorlalte informatii referitoare la activitatea
desfasurata.

¢} Persoana juridica isi desfasoara activitatea in conditii de continuitate.

Semnatura

NUSCO MICHELE
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TR
S-a solicitat autentificarea prezentului inscrig: 5 % )
DUBLIC

{ PROCURA

= - e e

Subscrisa NUSCO IMOBILIARA S.A., persoand juridicd romand, cu sediul in Bucuresti, Sos.
Pipera nr.48, Pavilion Administrativ, etaj 2, Camera nr. 20, sector 2, inregistrata la Oficiul Registruiui
Comertului Bucuresti sub numarul de ordine 140/10478/1997, CUI 10061498, cod unic de inragistrare
10061498, cod de inregistrare de TVA — RO10061498, legal reprezentantd de domnul NUSCO
MICHELE, cetitean italian, cunoscdtor al limbfi romdane, niscut la data de 03.10.1976, in ktalia, cu
domiciliul In Halia, Nole {NA), Via Monsignore Amilcare Boccio, nr. 8, pesesor al Cartii de rezidenta
permanenta seria RPU nr. 45446, emisa de 1GI-Bucurest], la data de 02.02.2021, cu valabilitate pana
ia data de 01.02.2031, avand CNP 7761003400055, in calitate de administrator, imputernicesc prin
prezenta, cu puteri depline pe doamna BANICA MARIANA, cetdtean roman, cu domiciliul Tn Mun.
Bucuresti, Sector 5, Str. Vicina nr.2, bi.29, s¢.1, eta] 6, ap.41, posesoare a C.l. serfa RX nr.972535 emisa
de S.P.C.EF. Sector 5, la data de 13.09.2016, cu valabilitate pand la data de 01.09.2026, CNP
2720901451517, peniru ca, in numele meu si pentru societate, s3 reprezinte cu puteri depline
societatea in fata oricdror organe competente (Agentia Nationald de Administrare Fiscald, Directia
General3 a Finantelor Publice, etc.) In vederea semndrii si depunerii situatiilor financiare anuzle ale-
subscrisei societat! pentru anul 2023 si a tuturor anexelor aferente acestora fa ANAF, si in vederea;_
efoctudri tuturor formalititilor necesare si prevazute de reglementarile in vigoare pentru depunerea
si inregistrarea acestora la toate autoritatile competente.. .

- Totodatd, mandatara mea este imputernicita s3 depund ON-LINE situatiile financiare ale
societitil NUSCO IMOBILIARA S.A s s3 reprezinte entitatea in relatiile cu Ministerul Economiei 5i
Finantelor sau cu Agentia Nationald de Administrare Fiscald sau Directia Finantelor Publice
competente——

fn indeplinirea mandatulul sdu, mandatara mea va avea dreptul s& semneze olograf sau
electronic cu ajutorul unui certificat digital calificat gl s& transmité on-line toate actele si documentele
care emani de la sediul social si punctele de lucru, In legdturad cu situatiile financiare anualepentru
anul 2023-;
Pefitru ndeplinirea prezentului mandat, mandatara mea va putea depune si ridica orice fet de
acte, va fave orice fel de declaratii si cereri, va semna In numele meu si pentru mine, oriunde va fi
necesar, inclusiv in formet digital on-line In limitele previzute de prezentul mandat ori de cate ori
trebuinta o va tere, semnatura acesteia fiindu-mi cpozabild si va face tot ce va crede necesar, pentru
aducerea & Indeplinire a prezentului mandat.--—wwm-mv-mmmees :

‘Prezentul mandat este gratuit, netransmisibil si valabil 3 {trei} ani.

Redactat si editat la Societates Profesionald Notariald ,Popa Ridulescu §i Asociatli” cu sediul in
Bucuresti ntr-un singur exemplar original,

MANDANT,
NUSCO MICHELE
. in calitate de administrator at
' Societstii NUSCO IMOBILIARA S.A.



Despre Deloitte in Romania

fn Roménia, serviciile sunt prestate sau sustinute de citre Deloitte Audit SRL, Deloitte Tax SRL, Deloitte Consultanta
SRL, Deloitte Fiscal Representative SRL, Deloitte Tehnologie SRL, Deloitte GES Support Services SRL si Deloitte Shared
Services SRL. Deloitte este una dintre cele mai mari companii de servicii profesionale de pe piata din Roménia s
presteazd, in cooperare cu Reff & Asociatii SCA, servicli de audit, servicii de consultant’ fiscald, servicii juridice, servicii
de consultantd si consultantd financiard, servicii de managementul risculwi, solutii de servicii externalizate si
consultantd in tehnologie si alte servicii adiacente prin intermediul a peste 1100 profesionisti. Pentru a afla mai muite
despre reteaua globald a firmelor membre, va rugam s& accesati www.deloitte.com/fro/despre.

©2024 Pentru mai multe detalii, contactati Deloitte Romania
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SITUATII FINANCIARE PRESCURTATE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA
31 DECEMBRIE 2024
intocmite in conformitate cu

Ordinul Ministrului Finantelor Publice al Romaniei
nr. 1802/2014 cu modificarile ulterioare
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= Deloitte Audit S.R.L.
Delo‘tte Cl&direa The Mark Tower,
@ Calea Grivitei nr. 82-98,
Sector 1, 010735
Bucuresti, Roméania

Tel: +40212221661
Fax: +4021222 1660

RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT

Catre Actionarii
NUSCO IMOBILIARA S.A.

Raport cu privire la auditul situatiilor financiare
Opinie

1.  Am auditat situatiile financiare ale Societatii NUSCO IMOBILIARA S.A. (,Societatea”), cu sediul social in Bucuresti, Sectorul 2,
Sos. Pipera, Nr. 48, Pavilion Administrativ, camera nr. 20, Etaj 2, identificata prin codul unic de inregistrare fiscala 10061498,
care cuprind bilantul la data de 31 decembrie 2024 si contul de profit si pierdere, precum si note la situatiile financiare care
includ informatii semnificative privind politicile contabile.

2. Situatiile financiare la 31 decembrie 2024 se identifica astfel:

e Total capitaluri proprii: 1.401.710.451 Lei
e  Profitul net al exercitiului financiar: 98.420.342 Lei

3. Tn opinia noastr3, situatiile financiare anexate prezint3 fidel, sub toate aspectele semnificative pozitia financiar a Societitii la
data de 31 decembrie 2024, performanta sa financiara si fluxurile sale de trezorerie aferente exercitiului incheiat la data
respectivd, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 1802/2014 cu modificirile ulterioare.

Baza pentru opinie

4.,  Am desfasurat auditul nostru in conformitate cu Standardele Internationale de Audit (“ISA”) si Legea nr. 162/2017 privind
auditul statutar al situatiilor financiare anuale si al situatiilor financiare anuale consolidate si de modificare a unor acte
normative (denumitd in continuare ,Legea 162/2017"'). Responsabilitdtile noastre in baza acestor standarde sunt descrise
detaliat in sectiunea “Responsabilitatile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare” din raportul nostru. Suntem
independenti fata de Societate, conform Codului Etic International pentru Profesionistii Contabili emis de Consiliul pentru
Standarde Internationale de Etica pentru Contabili (inclusiv Standardele Internationale de Independenta) (codul IESBA),
conform cerintelor etice care sunt relevante pentru auditul situatiilor financiare in Romania, inclusiv Legea 162/2017 si
ne-am indeplinit responsabilitatile etice conform acestor cerinte si conform Codului IESBA. Credem ca probele de audit pe
care le-am obtinut sunt suficiente si adecvate pentru a furniza o baza pentru opinia noastra.

Alte informatii — Raportul administratorilor

5.  Administratorii sunt responsabili pentru intocmirea si prezentarea altor informatii. Acele alte informatii cuprind Raportul
administratorilor, dar nu cuprind situatiile financiare si raportul auditorului cu privire la acestea.

Opinia noastra cu privire la situatiile financiare nu acopera si aceste alte informatii si cu exceptia cazuluiin care se
mentioneaza explicit in raportul nostru, nu exprimam nici un fel de concluzie de asigurare cu privire la acestea.

in legitura cu auditul situatiilor financiare pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2024, responsabilitatea noastra
este sa citim acele alte informatii si, in acest demers, sa apreciem daca acele alte informatii sunt semnificativ inconsecvente
cu situatiile financiare, sau cu cunostintele pe care noi le-am obtinut in timpul auditului, sau daca ele par a fi denaturate
semnificativ.

in ceea ce priveste Raportul administratorilor, am citit si raportam daci acesta a fost intocmit, in toate aspectele
semnificative, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 1802/2014 cu modificirile ulterioare, punctele
489-492.

Delpitte se referd lo ung sau mai multe dintre societdtile Deloitte Touche Tohmatsu Limited ["DTTL"), reteaua sa globald de firme membre si entitdtile afiliate acestora (colectiv, "organizatio Deloitte”).
DTTL ([denumitd si "Deloitte Global") si fiecare dintre societdtile sale membre sientitdtile afiliate, sunt societdti independente si separate din punct de vedere legal, care nu se pot obligo ori angajo
reciproc cu privire la terte pdrti DTTL si fiecare societate membrd DTTL s entitate asociotd isi asumd réspunderea exclusiv in limita propriilor actiuni i omisiuni, iar nu & pentru cele ale altor entitdti
DTTL nu fumnizeazd servicii cdtre dienti. Pentru a gfio mai multe, vad rugdm sd accesati

EB49A055E2C44120ES79CD7A82EBCBS7



Deloitte

in baza exclusiv a activitatilor care trebuie desfisurate in cursul auditului situatiilor financiare, in opinia noastr3:

a) Informatiile prezentate in Raportul administratorilor pentru exercitiul financiar pentru care au fost intocmite situatiile
financiare suntin concordanta, in toate aspectele semnificative, cu situatiile financiare;

b)  Raportul administratorilor a fost intocmit, in toate aspectele semnificative, in conformitate cu Ordinul Ministrului
Finantelor Publice nr. 1802/2014 cu modificirile ulterioare, punctele 489-492.

in plus, in baza cunostintelor si intelegerii noastre cu privire la Societate si la mediul acesteia, dobandite in cursul auditului
situatiilor financiare pentru exercitiul financiar incheiat la data de 31 decembrie 2024, ni se cere sa raportam dacd am
identificat denaturari semnificative in Raportul administratorilor. Nu avem nimic de raportat cu privire la acest aspect.

Responsabilitatile conducerii si ale persoanelor responsabile cu guvernanta pentru situatiile financiare

6.

Conducerea este responsabila pentru intocmirea si prezentarea fidela a situatiilor financiare in conformitate cu Ordinul
Ministrului Finantelor Publice nr. 1802/2014 cu modificérile ulterioare si pentru acel control intern pe care conducerea il
considera necesar pentru a permite intocmirea de situatii financiare lipsite de denaturari semnificative, cauzate fie de frauda,
fie de eroare.

in Tntocmirea situatiilor financiare, conducerea este responsabil3 pentru aprecierea capacititii Societitii de a-si continua
activitatea, prezentand, daca este cazul, aspectele referitoare la continuitatea activitatii si utilizand contabilitatea pe baza
continuitatii activitatii, cu exceptia cazului in care conducerea fie intentioneaza sa lichideze Societatea sau sa opreasca
operatiunile, fie nu are nicio alta alternativa realista in afara acestora.

Persoanele responsabile cu guvernanta sunt responsabile pentru supravegherea procesului de raportare financiara al
Societatii.

Responsabilitatile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare

9.

10.

Obiectivele noastre constau in obtinerea unei asigurari rezonabile privind masura in care situatiile financiare, in ansamblu,
sunt lipsite de denaturari semnificative, cauzate fie de frauda, fie de eroare, precum siin emiterea unui raport al auditorului
care include opinia noastra. Asigurarea rezonabila reprezinta un nivel ridicat de asigurare, dar nu este o garantie a faptului ca
un audit desfasurat in conformitate cu Standardele Internationale de Audit va detecta intotdeauna o denaturare
semnificativa, daca aceasta exista. Denaturarile pot fi cauzate fie de frauda, fie de eroare si sunt considerate semnificative
daca se poate preconiza, in mod rezonabil, ca acestea, individual sau cumulat, vor influenta deciziile economice ale
utilizatorilor, luate in baza acestor situatii financiare.

Ca parte a unui audit in conformitate cu Standardele Internationale de Audit, exercitam rationamentul profesional si
mentinem scepticismul profesional pe parcursul auditului. De asemenea:

. Identificam si evaluam riscurile de denaturare semnificativa a situatiilor financiare, cauzate fie de frauda, fie de eroare,
proiectam si executam proceduri de audit ca raspuns la respectivele riscuri si obtinem probe de audit suficiente si
adecvate pentru a furniza o baza pentru opinia noastra. Riscul de nedetectare a unei denaturari semnificative cauzate
de frauda este mairidicat decat cel de nedetectare a unei denaturari semnificative cauzate de eroare, deoarece frauda
poate presupune intelegeri secrete, fals, omisiuni intentionate, declaratii false si evitarea controlului intern.

. intelegem controlul intern relevant pentru audit, in vederea proiectirii de proceduri de audit adecvate circumstantelor,
dar fara a avea scopul de a exprima o opinie asupra eficacitatii controlului intern al Societatii.

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

. Formuldam o concluzie cu privire la gradul de adecvare a utilizarii de cdtre conducere a contabilitatii pe baza continuitatii
activitatii si determinam, pe baza probelor de audit obtinute, daca exista o incertitudine semnificativa cu privire la
evenimente sau conditii care ar putea genera indoieli semnificative privind capacitatea Societatii de a-si continua
activitatea. Tn cazul in care concluziondm c3 exist3 o incertitudine semnificativi, trebuie s3 atragem atentia in raportul
auditorului asupra prezentdrilor aferente din situatiile financiare sau, in cazul in care aceste prezentdri sunt neadecvate,
sa ne modificdm opinia. Concluziile noastre se bazeaza pe probele de audit obtinute pana la data raportului auditorului.
Cu toate acestea, evenimente sau conditii viitoare pot determina Societatea sa nu isi mai desfasoare activitatea in baza
principiului continuitatii activitatii.
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. Evaluam prezentarea, structura si continutul general al situatiilor financiare, inclusiv al prezentarilor de informatii, si
masura in care situatiile financiare reflecta tranzactiile si evenimentele de baza intr-o maniera care realizeaza
prezentarea fidela.

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

Raport privind alte dispozitii legale si de reglementare — Raport privind informatiile referitoare la impozitul pe profit

12. Pentru exercitiul financiar anterior exercitiului financiar pentru care au fost intocmite situatiile financiare, Societateanu a

avut obligatia, conform Ordinului Ministrului Finantelor Publice nr. 1802/2014 cu modificirile ulterioare, punctele 5923-5928
de a publica un raport privind informatiile referitoare la impozitul pe profit.

loana Alina Mirea, Partener de audit

Autoritatea Pentru Supravegherea Publici a
Activitatil de Audit Statutar (ASPAAS)

Auditor financiar: Mirea loana Alina

Inregistratd in Registrul public electronic al auditorilor Registru Public Electronic: AF1504
financiari si firmelor de audit cu nr. AF 1504

In numele: [ Autoritatea Pentru Supravegherea Publici a
Activititil de Audit Statutar (ASPAAS)
DELOITTE AUDIT S.R.L.

Auditor financiar: Deloitte Audit S.R.L.
Inregistratd in Registrul public electronic al auditorilor Registru Public Electronic: FA2S
financiari si firmelor de audit cu numdrul FA 25

Cladirea The Mark, Calea Grivitei nr. 84-98 si 100-102, etajul 9, Sector 1
Bucuresti, Romania
30 mai 2025



NUSCO IMOBILIARA S.A.

BILANT

LA 31 DECEMBRIE 2024
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, daca nu este specificat altfel)

Nr. crt.

A. ACTIVE IMOBILIZATE

I. IMOBILIZARI NECORPORALE

1. Cheltuieli de constituire (ct. 201 - 2801)

2, Cheltuieli de dezvoltare (ct. 203 - 2803 - 2903)

3. Concesiuni, brevete, licente, marci comerciale, drepturi si active
similare sialte imobilizari necorporale (ct. 205 + 208 - 2805 - 2808 -
2905 - 2908)

4. Fond comercial (ct. 2071 - 2807)

5. Active necorporale de explorare si evaluare a resurselor minerale
(ct. 206 - 2806 - 2906)

6. Avansuri acordate pentru imobilizari necorporale (ct. 4094 - 4904)

TOTAL (rd. 01 la 06)

1I. IMOBILIZARI CORPORALE

1. Terenuri si constructii

(ct. 211 +212-2811-2812 -2911 - 2912)
2. Instalatii tehnice si masini

(ct.213 +223-2813 - 2913)

3. Alte instalatii, utilaje si mobilier

(ct. 214 + 224 - 2814 - 2914)

4. Investitii imobiliare (ct. 215 - 2815 - 2915)
5. Imobilizari corporale in curs de executie
(ct. 231 -2931)

6. Investitii imobiliare in curs de executie
(ct. 235 - 2935)

7. Active corporale de explorare si evaluare a resurselor minerale
(ct. 216 - 2816 - 2916)

8. Active biologice productive

(ct. 217 +227 - 2817 - 2917)

9. Avansuri acordate pentru imobilizari corporale (ct. 4093 - 4903)

TOTAL (rd. 08 |a 16)

lll. IMOBILIZARI FINANCIARE

1. Actiuni detinute la filiale (ct. 261 - 2961)

2. Imprumuturi acordate entitatilor din grup

(ct. 2671 + 2672 - 2964)

3. Actiunile detinute la entitatile asociate si la entitatile controlate in
comun (ct. 262 + 263 - 2962)

4. Imprumuturi acordate entitatilor asociate si entitatilor controlate in
comun (ct. 2673 + 2674 - 2965)

5, Alte titluri imobilizate (ct. 265 - 2963)

6. Alte imprumuturi

(ct. 2675* + 2676* + 2677 + 2678* + 2679* - 2966* - 2968*)

TOTAL (rd. 18 |a 23)

ACTIVE IMOBILIZATE — TOTAL (rd. 07 + 17 + 24)

Sold la Sold la

Nr. 1ianuarie 31 decembrie
rd. 2024 2024
1 = =

2 - -

3 9.663 22.118

a4 = -

5 . -

6 - =

7 9.663 22,118

8 B847.756 812.288

9 20.182.617 18.443.208

10 1.529.224 1.107.218
11 1.387.988.818 1.230.888.645
12 36.470.517 85.613.741
13 - -
14 - -
15 - -
16 8.384.251 10.142.055
17 1.455.403.183 1.347.007.155
18 - =
19 - -
20 40.355.399 38.787.693
21 36.596.233 118.805.736
22 - -
23 54,071 43,273
24 77.005.703 157.636.702
25 1.532.418.549 1.504.665.975

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare.
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NUSCO IMOBILIARA S.A.

BILANT

LA 31 DECEMBRIE 2024
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, dac nu este specificat altfel)

Nr. crt.

B. ACTIVE CIRCULANTE

l. STOCURI

1. Materii prime si materiale consumabile (ct. 301 + 302 + 303 +/-
308 +321+322+323 +328 +351 + 358 + 381 +/-388-391-392 -
3951 - 3958 - 398)

2. Productia in curs de executie (ct. 331 + 332 + 341 +/- 348* - 393 -
3941 - 3952)

3. Produse finite si marfuri (ct. 327 + 345 + 346 + 347 +/- 348* + 354
+356 + 357 + 361 + 326 +/- 368 + 371 +/- 378 - 3945 - 3946 - 3947 -
3953 - 3954 - 3955 - 3956 - 3957 - 396 - 397 - din ct. 4428)

4, Avansuri (ct. 4091 - 4901)

TOTAL (rd. 26 la 29)

Il. CREANTE

1. Creante comerciale (ct. 2675* + 2676* + 2678* + 2679* - 2966* -
2968* + 4092 + 411 +413 + 418 - 4902 - 491)

2. Sume de incasat de la entitatile afiliate {ct. 451** - 495%*)

3. Sume de incasat de la entitatile asociate si entitatile controlate in
comun (ct. 453 - 495%)

4. Alte creante (ct. 425 + 4282 + 431*%* + 436%* + 437%* + 4382 +
441** + 4424 + din ct. 4428%* + 444%* + 445 + 446 ** + 447%* +
4482 + 4582 + 4662 + 461 + 473** . 496 + 5187)

5. Capital subscris si nevarsat (ct. 456 - 495%)

6. Creante reprezentand dividende repartizate in cursul exercitiului
financiar (ct. 463)

TOTAL (rd. 31 la 36)

111, INVESTITII PE TERMEN SCURT

1. Actiuni detinute la entitatile afiliate (ct. 501 - 591)
2. Alte investitii pe termen scurt {ct. 505 + 506 + 507 + din ct. 508 -
595 -596 - 598 + 5113 + 5114)

TOTAL (rd. 38 +39)

IV. CASA SI CONTURI LA BANCI
(din ct. 508 + ct. 5112 + 512 + 531 + 532 + 541 + 542)

ACTIVE CIRCULANTE - TOTAL
(rd. 30 +37 + 40 + 41)

C. CHELTUIELI IN AVANS (ct. 471) (rd. 44 + 45)

- Sume de reluat intr-o perioada de pana la un an (din ct. 471*)
- Sume de reluat intr-o perioada mai mare de un an {din ct, 471*)

Sold la Sold la
Nr. 1ianuarie 31 decembrie
rd. 2024 2024
26 1.202.423 1.474.739
27 - -
28 - -
29 - -
30 1.202.423 1.474.739
31 5.841.976 13.914,782
32 14.534.722 476.606
33 10.503 10.501
34 6.687.801 13.730.132
35 - -
36 - -
37 27.075.002 28.132.021
38 - -
39 - -
40 - -
41 2.688.481 15.522.174
42 30.965.906 45,128.934
43 334.136 1.502.579
44 334.136 1.502.579
45 - -

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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NUSCO IMOBILIARA S.A.

BILANT

LA 31 DECEMBRIE 2024
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, daca nu este specificat altfel)

Nr. crt.

D. DATORII: SUMELE CARE TREBUIE PLATITE INTR-O PERIOADA DE
PANA LA UN AN

1. Imprumuturi din emisiunea de obligatiuni, prezentandu-se separat
imprumuturile din emisiunea de obligatiuni convertibile (ct. 161
+1681 - 169)

2. Sume datorate institutiilor de credit (ct. 1621 + 1622 + 1624 + 1625
+1627 + 1682 + 5191 + 5192 + 5198)

3. Avansuri incasate in contul comenzilor (ct. 419)

4. Datorii comerciale - furnizori (ct. 401 + 404 + 408)

5. Efecte de comert de platit (ct. 403 + 405)

6. Sume datorate entitatilor din grup (ct. 1661 + 1685 + 2691 +
451***)

7. Sume datorate entitatilor asociate si entitatilor controlate in comun
(ct. 1663 + 1686 + 2692 + 2693 + 453%**)

8. Alte datorii, inclusiv datoriile fiscale si datoriile privind asigurarile
sociale (ct. 1623 + 1626 + 167 + 1687 + 2695+ 421 + 423 + 424 + 426 +
427 + 4281 + 431%** + 436%** + 437%*%* + 4381 + 441%** + 4423 +
4A28*** + 4A4*** + 446%** + 44T*** + 4481 + 455 + 456%** + 457 +
4581 + 462 + 4661 + 467 + 473*** + 509 + 5186 + 5193 + 5194 + 5195
+5196 + 5197)

TOTAL (rd. 46 la 53)

E. ACTIVE CIRCULANTE NETE / DATORII CURENTE NETE
(rd. 42 +44-54-71-74-77)

F. TOTAL ACTIVE MINUS DATORII CURENTE
(rd. 25 + 45 + 55)

G. DATORII: SUMELE CARE TREBUIE PLATITE INTR-O PERIOADA MAI
MARE DE UN AN

1. Imprumuturi din emisiunea de obligatiuni, prezentandu-se separat
imprumuturile din emisiunea de obligatiuni convertibile (ct. 161 +
1681 - 169)

2. Sume datorate institutiilor de credit (ct. 1621 + 1622 + 1624 + 1625
+1627 + 1682 + 5191 + 5192 + 5198)

3. Avansuri incasate in contul comenzilor (ct. 419)

4, Datorii comerciale - furnizori (ct. 401 + 404 + 408)

5. Efecte de comert de platit (ct. 403 + 405)

6. Sume datorate entitatilor din grup

(ct. 1661 + 1685 + 2961 + 451***)

7. Sume datorate entitatilor asociate si entitatilor controlate in comun
(ct. 1663 + 1686 + 2692 + 2693 + 453***)

8. Alte datorii, inclusiv datoriile fiscale si datoriile privind asigurarile
sociale (ct. 1623 + 1626 + 167 + 1687 + 2695 + 421 + 423 + 424 + 426 +
427 + 4281 + 431%%* 4 436%** 437*** 1 4381 + 441%%* + 4423 +
4428*** 1 444%** 4 446%** + 447 * + 4481 + 455 + 456™** + 4581 +
462 + 4661 + 473*** + 509 + 5186 + 5193 + 5194 + 5195 + 5196 +
5197)

TOTAL (rd. 57 la 64)

Sold la Sold la
Nr. 1 ianuarie 31 decembrie
rd. 2024 2024
46 - -
47 6.118.702 10.523.447
48 1.980.132 2.645.729
49 2.656.437 2.312.530
50 - -
51 7.252.114 31.636.337
52 - -
53 791191 17.845.598
54 18.798.576 64.963.641
55 12.458.588 (18.370.188)
56 1.544.877.137 1.486.295.787
57 - -
58 38.041.058 54.538.990
59 - =
60 - -
61 - -
62 24.873.000 -
63 - -
64 11.262.927 11.156.871
65 71,176,985 65.695.861

Notele atasate fac parte integranta din aceste situatii financiare,
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NUSCO IMOBILIARA S.A.
BILANT
LA 31 DECEMBRIE 2024
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, daci nu este specificat altfel)

Sold la Sold la
Nr. 1ianuarie 31 decembrie
Nr. crt. rd. 2024 2024
H. PROVIZIOANE
1. Provizioane pentru beneficiile angajatilor (ct. 1515 + 1517) 66 - -
2. Provizioane pentru impozite (ct. 1516) 67 - =
3. Alte provizioane (ct. 1511 + 1512 + 1513 + 1514 + 1518) 68 17.150.020 18.889.475
TOTAL (rd. 66 + 67 + 68) 69 - -
I. VENITURI IN AVANS
1. Subventii pentru investitii (ct. 475) (rd. 71 + 72) 70 - -
- Sume de reluat intr-o perioada de pana la un an (din ct. 475%) 71 - ~
- Sume de reluat intr-o perioada mai mare de un an (din ct. 475%) 72 - -
2. Venituri inregistrate in avans (ct. 472) - Total (rd. 74 + 75) 73 42.878 38.060
- Sume de reluat intr-o perioada de pana la un an (ct. 472%) 74 42.878 38.060
- Sume de reluat intr-o perioada mai mare de un an (ct. 472*) 75 - -
3. Venituri inregistrate in avans aferente activelor primite prin
transfer de la clienti (ct. 478) (rd. 77 + 78) 76 - -
- Sume de reluat intr-o perioada de pana la un an (din ct. 478%*) 77 - -
- Sume de reluat intr-o perioada mai mare de un an (din ct. 478%) 78 - -
Fond comercial negativ (ct. 2075) 79 - %
TOTAL (rd. 70 + 73 + 76 + 79) 80 42.878 38.060-
J. CAPITAL SI REZERVE
I. CAPITAL
1. Capital subscris varsat (ct. 1012) 81 286.900 286.900
2. Capital subscris nevarsat (ct. 1011) 82 - =
3. Patrimoniul regiei (ct. 1015) 83 - -
4. Patrimoniul institutelor nationale de cercetare-dezvoltare
(ct. 1018) 84 - 5
5. Alte elemente de capitaluri proprii (ct. 1031) 85 - &
TOTAL (rd. 81 + 82 + 83 + 84 + 85) 86 286.900 286.900
Il. PRIME DE CAPITAL {ct. 104) 87 - =
I1l. REZERVE DIN REEVALUARE (ct. 105) 88 1.305.677.073 1.148.467.821
IV. REZERVE
1. Rezerve legale (ct. 1061) 89 57.371 57.371
2. Rezerve statutare sau contractuale (ct. 1063) 90 128.099 128.099
3. Alte rezerve (ct. 1068) 91 19.518.462 19.518.462
TOTAL (rd. 89 la 91) 92 19.703.932 19.703,932

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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NUSCO IMOBILIARA S.A.
BILANT
LA 31 DECEMBRIE 2024
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, daca nu este specificat altfel)

Nr. crt.

Actiuni proprii (ct. 109)
Castiguri legate de instrumentele de capitaluri proprii (ct. 141)
Pierderi legate de instrumentele de capitaluri proprii (ct. 149)

V. PROFITUL SAU PIERDEREA REPORTATA (ct. 117)
-Sold C (ct. 117)
-Sold D (ct. 117)

VI. PROFITUL SAU PIERDEREA LA SFARSITUL PERIOADEI DE
RAPORTARE (ct. 121)

- Sold C (ct. 121)
-Sold D (ct. 121)

Repartizarea profitului (ct. 129)

CAPITALURI PROPRII = TOTAL
(rd. 86 +87 + 88 +92-93 +94 -95+96-97 +98 -99 - 100)

Patrimoniul public (ct. 1016)
Patrimoniul privat (ct. 1017)

CAPITALURI — TOTAL (rd. 101 + 102 + 103)

Nr.
rd.

Sold la
1ianuarie
2024

Sold la
31 decembrie
2024

93
94
95

96
97

98
99

100

121.195.436

6.686.791

134.831.456

98.420.342

101

1.453.550.132

1.401.710.451

102
103

104

1.453.550.132

1.401.710.451

Aceste situatii financiare au fost semnate si aprobate la data de 30.05.2025, de catre:

ADMINISTRATOR,

NUSCO MICHELE

INTOCMIT,

BUCURESCU ANGELA

Director Economic

Semnatura

)

Notele atasate fac parte integranté din aceste situatii financiare.
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NUSCO IMOBILIARA S.A.
CONTUL DE PROFIT $I PIERDERE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, dacd nu este specificat altfel)

Nr. crt.

1. Cifra de afaceri neta (rd. 04 + 05 - 06 + 07)

- din care, cifra de afaceri neta corespunzatoare activitatii
preponderenre efectiv desfasurate

- din care, cifra de afaceri neta realizata din operatiuni desfasurate
pe teritoriul national

Productia vanduta (ct. 701 + 702 + 703 + 704 + 705 + 706 + 708)

Venituri din vanzarea marfurilor (ct. 707)

Reduceri comerciale acordate (ct. 709)

Venituri din subventii de exploatare aferente cifrei de afaceri nete

(ct. 7411)

2. Venituri aferente costului productiei in curs de executie
(ct. 711+ 712)

- Sold C

- Sold D

3. Venituri din productia de imobilizari necorporale si corporale (ct.
721 +722)

4. Venituri din reevaluarea imobilizarilor corporale (ct. 755)
5. Venituri din productia de investitii imobiliare (ct. 725)

6. Venituri din subventii de exploatare (ct. 7412 + 7413 + 7414 + 7415
+ 7416 + 7417 + 7419)

7. Alte venituri din exploatare (ct. 751 + 758 + 7815), din care;
- venituri din subventii pentru investitii (ct. 7584)
- venituri din fondul comercial negativ (ct. 7815)

VENITURI DIN EXPLOATARE - TOTAL
(rd. 01+ 08-09 +10+ 11+ 12+ 13 + 14)

8. a) Cheltuieli cu materiile prime si materialele consumabile
(ct. 601 + 602)

Alte cheltuieli materiale (ct. 603 + 604 + 606 + 608}

b) Cheltuieli privind utilitatile (ct. 605), din care:

- cheltuieli privind consumul de energie (ct. 6051)

- cheltuieli privind consumul de gaze naturale (ct. 6053)

c) Cheltuieli privind marfurile (ct. 607)

Reduceri comerciale primite (ct. 609)

9. Cheltuieli cu personalul (rd. 26 + 27), din care:
a) Salarii si indemnizatii (ct. 641 + 642 + 643 + 644)
b) Cheltuieli cu asigurarile si protectia sociala (ct. 645 + 646)

10. a) Ajustari de valoare privind imaobilizarile corporale si
necorporale (rd. 29 + 30 - 31)

a. 1) Cheltuieli de exploatare privind amortizarea imobilizarilor (ct. 6811)

a. 2) Alte cheltuieli (ct. 6813 + 6817 + din ct. 6818)
a. 3) Venituri (ct. 7813 + din ct, 7818)

10. b) Ajustari de valoare privind activele circulante (rd. 33 - 34)
b. 1) Cheltuieli (ct. 654 + 6814 + din ct. 6818)
b. 2) Venituri (ct. 754 + 7814 + din ct. 7818)

Exercitiul financiar

Exercitiul financiar

incheiat la incheiat la
Nr. 31 decembrie 31 decembrie
rd. 2023 2024
01 20.209.235 21.198.484
02 20.209.235 21.198.484
03 20.209.325 21.198.484
04 20.022.909 21.189.484
05 186.326 -
06 - -
07 - -
08 - %
09 - -
10 - -
11 - -
12 - -
13 - -
14 48,449,197 138.622.999
15 - -
16 - -
17 68.658.432 159.812.483
18 - -
19 677.620 621.303
20 5.075.007 4,919.876
21 4,491,682 4.397.602
22 342.862 230.439
23 107.912 -
24 . -
25 2.715.499 2.221.348
26 2.599.884 2.158.569
27 115615 62.779
28 18.955.409 10.026.051
29 18.955.409 10.026.051
30 - -
31 - -
32 (270.791) 54.463
33 72.082 64.081
34 342.873 9.618

Notele atagate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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NUSCO IMOBILIARA S.A.
CONTUL DE PROFIT $I PIERDERE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR TNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, daca nu este specificat altfel)

Nr. crt.

11. Alte cheltuieli de exploatare
(rd.36 +37 +41 +43 + 45 + 47 + 48 + 49+ 50 + 51)

11.1, Cheltuieli privind prestatiile externe (ct. 611 + 613 + 614 + 615 +

621+ 622 + 623 + 624 + 625 + 626 + 627 + 628)

11.2. Cheltuieli cu redeventele, locatiile de gestiune si chiriile (ct. 612),

din care:

- cheltuieli cu redevente (ct. 6121)
- cheltuieli cu locatiile de gestiune (ct. 6122)
- cheltuieli cu chiriile (ct. 6123)

11.3. Cheltuieli aferente drepturilor de proprietate intelectuala (ct. 616)

- din care, cheltuielile in relatia cu entitatile afiliate

11.4. Cheltuieli de management (ct. 617)

- din care, cheltuielile in relatia cu entitatile afiliate

11.5. Cheltuieli de consultanta (ct. 618)

- din care, cheltuielile in relatia cu entitatile afiliate

11.6. Cheltuieli cu alte impozite, taxe si varsaminte asimiliate;

cheltuieli reprezentand transferuri si contributii datorate in baza unor

acte normative speciale (ct. 635 + 6586)

11.7. Cheltuieli cu protectia mediului inconjurator (ct. 652)

11.8. Cheltuieli din reevaluarea imobilizarilor corporale (ct. 655)
11.9. Cheltuieli privind calamitatile si alte evenimente similare (ct.

6587)

11.10. Alte cheltuieli (ct. 651 + 6581 + 6582 + 6583 + 6584 + 6588)

12. Ajustari privind provizioanele (rd. 53 - 54)

- Cheltuieli {ct. 6812)

- Venituri (ct. 7812)

CHELTUIELI DE EXPLOATARE - TOTAL
(rd. 18 + 19+ 20+ 23 - 24 + 25+ 28+ 32+ 35+ 52)

PROFITUL SAU PIERDEREA DIN EXPLOATARE

- Profit (rd. 17 - 55)

- Pierdere (rd. 55 - 17)

13. Venituri din interese de participare (ct. 7611 + 7612 + 7613)
- din care, veniturile obtinute de la entitati afiliate

14. Venituri din dobanzi (ct. 766)
- din care, veniturile obtinute de la entitati afiliate

15. Venituri din subventii de exploatare pentru dobanda datorata

(ct. 7418)

16. Alte venituri financiare (ct. 7615 + 762 + 764 + 765 + 767 + 768)

- din care, venituri din imobilizari financiare (ct. 7615)

VENITURI FINANCIARE — TOTAL (rd. 58 + 60 + 62 + 63)

17. Ajustari de valoare privind imobilizarile financiare si investitiile

detinute ca active circulante (rd. 67 - 68)

- Cheltuieli {ct. 686)
- Venituri (ct. 786)

Exercitiul financiar

Exercitiul financiar

incheiat la incheiat la
Nr. 31 decembrie 31 decembrie
rd. 2023 2024
35 22.923.488 19.012.516
36 9.649.097 8.349.209
37 54.536 40.247
38 - -
39 - -
40 54,536 40.247
41 - -
42 - -
a3 - -
a4 - ®
45 577.486 897.848
46 - =
47 1.228.818 1.492.826
48 - e
49 - -
50 - -
51 11.413.551 8.232.386
52 1.850.641 1.739.455
53 1.850.641 1.739.455
54 - -
55 52.034.785 38.595.012
56 16.623.647 121.217.471
57 - -
58 - -
59 - -
60 257.147 246.061
61 257.147 246.061
62 - -
63 2.277926 860.465
64 - -
65 2.535.073 1.106.526
66 2.185.170 (272.034)
67 2.186.754 1,579.466
68 1.584 1.851.500

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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NUSCO IMOBILIARA S.A.
CONTUL DE PROFIT $I PIERDERE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024

({toate sumele sunt exprimate in “RON”, daca nu este specificat altfel)

Nr. crt.

18. Cheltuieli privind dobanzile (ct. 666)
- din care, cheltuieli in relatie cu entitati afiliate

CHELTUIELI FINANCIARE - TOTAL (rd. 66 + 69 + 71)
PROFITUL SAU PIERDEREA FINANCIAR(A)

- Profit (rd. 65 - 72)

- Pierdere (rd. 72 - 65)

VENITURI TOTALE (rd. 17 + 65)

CHELTUIELI TOTALE (rd. 55 + 72)

PROFITUL SAU PIERDEREA BRUT(A)

- Profit (rd. 75 - 76)

- Pierdere (rd. 76 - 75)

20. Impozitul pe profit (ct. 691)

cifra de afaceri (ct. 697)

- Profit (rd. 77-79-80-82 - 83 + 81)
- Pierdere (rd. 78 + 79 + 80 + 82 + 83 - 81);

Exercitiul financiar

Exercitiul financiar

incheiat la incheiat la
Nr. 31 decembrie 31 decembrie
rd. 2023 2024
69 2.823.935 2.738.369
70 - -
19. Alte cheltuieli financiare (ct. 663 + 664 + 665 + 667 + 668) 71 2,691,701 2.530.820
72 7.700.806 4.,997.155
73 - -
74 5.165.733 3.890.629
75 71.193.505 160.919.009
76 59,735.591 43.592.167
77 11.457.914 117.326.842
78 - -
79 4.771.123 18.906.500
21. Cheltuieli cu impozitul pe profit, respectiv impozitul pe profit la
nivelul impozitului minim pe cifra de afaceri, rezultat din decontarile
in cadrul grupului fiscal in domeniul impozitului pe profit (ct. 694} 80 - &
22. Venituri din impozitul pe profit, respectiv impozitul pe profit la
nivelul impozitului minim pe cifra de afaceri, rezultat din decontarile
in cadrul grupului fiscal in domeniul impozitului pe profit (ct. 794) 81 - =
23. Cheltuieli cu impozitul pe profit la nivelul impozitului minim pe
82 - -
24. Alte impozite neprezentate la elementele de mai sus (ct. 698) 83 - -
PROFITUL SAU PIERDEREA NET(A) A PERIOADEI DE RAPORTARE
84 6.686.791 98.420.342
85 - .

(rd.79+80+82+83-77-81)

Aceste situatii financiare au fost semnate si aprobate la data de 30.05.2025, de catre:

ADMINISTRATOR,

NUSCO MICHELE

INTOCMIT,

BUCURESCU ANGELA

Semnatura

Director Economﬁ\
e

Notele atasate fac parte integrantd din aceste situatii financiare.
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NUSCO IMOBILIARA S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, dacd nu este specificat altfel)

1 PREZENTAREA SOCIETATII

Nusco Imohiliara S.A. (denumitain continuare “Societatea”) s-a infiintatin anul 1998, conform cererii deinmatriculareinregistrata cu
nr.140/10478/1997 din data de 28.10.1997 la Oficiul National al Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Bucuresti, cod
deinregistrare fiscala RO10061498.

Sediul social al Societatii este in Bucuresti, Sector 2, Sos. Pipera, nr. 48, Pavilion Administrativ, et. 2, cam. 20.

Societatea are ca obiect principal de activitate = Cumpararea si vanzarea de bunuri imobiliare proprii, COD CAEN 6811 .

Capitalul social subscris si varsat este de 286.900 RON. Capitalul este integral privat, fiind compus din 10.000 actiuni nominative, cu
o valoare nominala de 28,69 RON/actiune.

Asaciatii Societatii:

1. NUSCO TRADE SRL, care detine un nr. de 9.950 actiuni
Cota de participare la beneficii si pierderi: 99.5%

2. GOLDEN SHARE SRL, care detine un nr. de 50 actiuni
Cota de participare la beneficii si pierderi: 0.5%

Persoane imputernicite:

1. NUSCO MICHELE
Calitate: Administrator

2. PRINCIPII, POLITICI S| METODE CONTABILE

Aceste situatii financiare sunt responsabilitatea conducerii Societatii si au fostintocmitein conformitate cu cerintele normelor de
contabilitate din Romania, si anume Legea contabilitatii nr. 82/1991, republicata si Ordinul Ministrului Finantelor Publice (,OMF")
nr. 1802/2014, cu modificarile ulterioare.

Prezentele reglementari transpun partial prevederile Directivei 2013/34/UE a Parlamentului European si a Consiliului privind
situatiile financiare anuale, situatiile financiare consolidate si rapoartele conexe ale anumitor tipuri deintreprinderi, de modificare a
Directivei 2006/43/CE a Parlamentului European si a Consiliului si de abrogare a Directivelor 78/660/CEE si 83/349/CEE ale
Consiliului, publicatain Jurnalul Oficial al Uniunii Europene nr. L 182 din data de 29 iunie 2013.

OMF nr. 1802/2014 cu madificarile ulterioare este armonizat cu Directivele Europene IV si VIl si difera de Standardele
Internationale de Raportare Financiara. Ca urmare, aceste situatii financiare nu sunt in concordanta cu Standardele Internationale

de Raportare Financiara.

Aceste situatiile financiare,intocmitein conformitate cu OMF nr. 1802/2014 cu modificarile ulterioare, nu trebuie folosite de terte
parti sau de catre utilizatori ai situatiilor financiare care nu sunt familiarizati cu OMF nr. 1802/2014 aplicabil pe teritoriul Romaniei.

Societatea face parte din categoria : entitati mici.
Situatiile financiare sunt proprii si nu apartin unui grup.

Inregistrarile contabile pe baza carora au fost intocmite aceste situatii financiare sunt efectuate in lei (“RON") la cost istoric, cu
exceptia situatiilor in care a fost utilizata valoarea justa, conform politicilor contabile ale Societatii si conform OMF 1802/2014 cu
modificarile ulterioare.

2.2 Principiile contabile semnificative

Situatiile financiare pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2024 au fost intocmite in conformitate cu urmatoarele
principii contabile:

2.2.1 Principiul continuitatii activitatii.
Societatea isi desfasoara activitatea pe baza principiului continuitatii activitatii. Acest principiu presupune ca entitatea isi va

continua in mod normal activitatea si in viitorul previzibil, fara a intra in stare de lichidare sau de reducere semnificativa a activitatii.
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NUSCO IMOBILIARA S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, daca nu este specificat altfel)

2. PRINCIPII, POLITICI S| METODE CONTABILE (continuare)

2.2 Principiile contabile semnificative (continuare)

2.2.2 Principiul permanentei metodelor.

Politicile contabile si metodele de evaluare au fost aplicate in mod consecvent de la un exercitiu financiar la altul.

2.2.3  Principiul prudentei

La intocmirea situatiilor financiare anuale, recunoasterea si evaluarea au fost realizate pe o baza prudenta si, in special:
a) incontul de profit si pierdere este inclus numai profitul realizat la data bilantului;

b) sunt recunoscute datoriile aparute in cursul exercitiului financiar curent sau al unui exercitiu precedent, chiar daca acestea
devin evidente numai intre data bilantului si data intocmirii acestuia;

c) sunt recunoscute deprecierile, indiferent daca rezultatul exercitiului financiar este pierdere sau profit.

Inregistrarea ajustarilor pentru depreciere sau pierdere de valoare se efectueaza pe seama conturilor de cheltuieli, indiferent de
impactul acestora asupra contului de profit si pierdere.

Sunt recunoscute toate datoriile previzibile si pierderile potentiale care au aparut in cursul exercitiului financiar respectiv sau in
cursul unui exercitiu precedent, chiar daca acestea devin evidente numai intre data bilantului si data intocmirii acestuia.

2.2.4 Principiul contabilitatii de angajamente

Efectele tranzactiilor si ale altor evenimente sunt recunoscute atunci cand tranzactiile si evenimentele se produc (si nu pe masura
ce numerarul sau echivalentul sau este incasat sau platit) si sunt inregistrate in contabilitate si raportate in situatiile financiare ale
perioadelor aferente.

Au fost luate in considerare toate veniturile si cheltuielile exercitiului, fara a se tine seama de data incasarii sau efectuarii plati.

2.2.5 Principiul intangibilitatii

(1) bilantul de deschidere pentru fiecare exercitiu financiar trebuie sa corespunda cu bilantul de inchidere al exercitiului
financiar precedent.

(2) In cazul modificarii politicilor contabile si al corectarii unor erori aferente perioadelor precedente, nu se modifica bilantul
perioadei anterioare celei de raportare.

(3) Inregistrarea pe seama rezultatului reportat a corectarii erorilor semnificative aferente exercitiilor financiare precedente,
precum si a modificarii politicilor contabile nu se considera incalcare a principiului intangibilitatii.

2.2.6 Principiul evaluarii separate a elementelor de activ si de datorii.

Componentele elementelor de active si de datorii sunt evaluate separat.

2.2.7 Principiul necompensarii

Orice compensare intre elementele de active si datorii sau intre elementele de venituri si cheltuieli este interzisa. Eventualele
compensari intre creante si datorii fata de aceeasi entitate efectuate cu respectarea prevederilor legale pot fiinregistrate numai
dupa contabilizarea creantelor si veniturilor, respectiv a datoriilor si cheltuielilor corespunzatoare.

In situatia de mai sus, in notele explicative se prezinta valoarea bruta a creantelor si datoriilor care au facut obiectul compensarii.
In cazul schimbului de active, in contabilitate se evidentiaza distinct operatiunea de vanzare/scoatere din evidenta si cea de

cumparare/intrare in evidenta, pe baza documentelor justificative, cu inregistrarea tuturor veniturilor si cheltuielilor aferente
operatiunilor, Tratamentul contabil este similar si in cazul prestarilor reciproce de servicii.
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NUSCO IMOBILIARA S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, daca nu este specificat altfel)

2 PRINCIPII, POLITICI S| METODE CONTABILE (continuare)
2.2 Principiile contabile semnificative (continuare)

2.2.8 Contabilizarea si prezentarea elementelor din bilant si din contul de profit si pierdere tinand seama de fondul economic al
tranzactiei sau al angajamentului in cauza.

Respectarea acestui principiu are drept scop inregistrarea in contabilitate si prezentarea fidela a operatiunilor economico-
financiare, in conformitate cu realitatea economica, punand in evidenta drepturile si obligatiile, precum si riscurile asociate acestor
operatiuni.

Evenimentele si operatiunile economico-financiare trebuie evidentiate in contabilitate asa cum acestea se produc, in baza
documentelor justificative. Documentele justificative care stau la baza inregistraril in contabilitate a operatiunilor economico-
financiare trebuie sa reflecte intocmai modul cum acestea se produc, respectiv sa fie in concordanta cu realitatea. De asemenea,
contractele incheiate intre parti trebuie sa prevada modul de derulare a operatiunilor si sa respecte cadrul legal existent. Entitatile
au obligatia ca la intocmirea documentelor justificative si la contabilizarea operatiunilor economico- financiare sa tina seama de
toate informatiile disponibile, astfel incat sa fie extrem de rare situatiile in care natura economica a operatiunii sa fie diferita de
forma juridica a documentelor care stau la baza acestora.

2.2.9 Principiul evaluarii la cost de achizitie sau cost de productie

Elementele prezentate in situatiile financiare se evalueaza, de regula, pe baza principiului costului de achizitie sau al costului de
productie. Cazurile in care nu se foloseste costul de achizitie sau costul de productie sunt prezentate separat.

2.2.10 Principiul pragului de semnificatie.

Societatea se poate abate de la cerintele cuprinse in prezentele reglementari referitoare la prezentarile de informatii si publicare,
atunci cand efectele respectarii lor sunt nesemnificative.

2.3 Utilizarea estimarilor contabile

Intocmirea situatiilor financiare ale Societatii in conformitate cu prevederile OMF 1802/2014, cu modificarile ulterioare, solicita
conducerii Societatii realizarea de estimari si ipoteze care afecteaza valorile raportate pentru venituri, cheltuieli, active si pasive, ca
si prezentarea datoriilor si activelor contingente la sfarsitul perioadei. Totusi, inerenta incertitudine existenta in legatura cu aceste
estimari si ipoteze ar putea rezulta intr-o ajustare viitoare semnificativa asupra valorii contabile a activelor si pasivelor inregistrate.
2.4 Continuitatea activitatii

Prezentele situatii financiare au fost intocmite in baza principiului continuitatii activitatii care presupune ca Societatea isi va
continua activitatea si in viitorul previzibil. Pentru a evalua aplicabilitatea acestel prezumtii conducerea analizeaza previziunile

referitoare la intrarile viitoare de numerar.

Pe baza acestei analize, conducerea considera ca Societatea va putea sa isi continue activitatea in viitorul previzibil si, prin urmare,
aplicarea principiului continuitatii activitatii in intocmirea situatiilor financiare este justificata.

La 31 decembrie 2024, Societatea a inregistrat un profit net in valoare de 98.420.342 RON .
La 31 decembrie 2024 total capitaluri proprii ale Societatii reprezinta mai mult de 50% din valoarea capitalului social.
2.5 Conversii valutare

Contabilitatea se tine in limba romana si in moneda nationala. Elementele incluse in aceste situatiile financiare sunt prezentate in
lei romanesti (RON).

Tranzactiile realizate in valuta sunt inregistrate la cursul de schimb valutar comunicat de Banca Nationala a Romaniei de la data
tranzactiei.
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NUSCO IMOBILIARA S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR TNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(toate sumele sunt exprimate in “RON", daca nu este specificat altfel)

2. PRINCIPII, POLITICI S| METODE CONTABILE (continuare)
2.5 Conversii valutare (continuare)

Cursurile de schimb RON/USD si RON/EUR comunicate de Banca Nationala a Romaniei la 31 decembrie 2023 si 31 decembrie 2024,
au fost dupa cum urmeaza:

31 decembrie 31 decembrie
Moneda 2023 2024
RON/USD 4,4958 47768
RON/EUR 4,9746 49741

La data bilantului, elementele monetare exprimate in valuta si creantele si datoriile exprimate in lei a caror decontare se face in
functie de cursul unei valute se evalueaza si se prezinta in situatiile financiare anuale la cursul de schimb valutar comunicat de
Banca Nationala a Romaniei, valabil la data incheierii exercitiului financiar.

Castigurile si pierderile din diferentele de curs valutar, realizate si nerealizate, intre cursul de schimb al pietei valutare, comunicat
de Banca Nationala a Romaniei de la data inregistrarii creantelor sau datoriilor in valuta si a celor exprimate in lei a caror decontare
se face in functie de cursul unei valute, sau cursul la care acestea sunt inregistrate in contabilitate si cursul de schimb de la data
incheierii exercitiului financiar, sunt inregistrate in contul de profit si pierdere al exercitiului financiar respectiv.

2.8 Imobilizari necorporale

Imobilizarile necorporale sunt evaluate la cost mai putin amortizarea cumulata si pierderile cumulate din depreciere.

Metoda de amortizare folosita este cea liniara, pe durata de viata utila estimata.

Concesiunile, brevetele, licentele, marcile comerciale, drepturile si activele similare

Concesiunile, brevetele, licentele, marcile comerciale, drepturile si activele similare se inregistreaza in conturile de imobilizari
necorporale la valoarea de aport sau costul de achizitie, dupa caz. In aceasta situatie valoarea de aport se asimileaza valorii juste.

Brevetele, licentele, marcile comerciale, drepturile si alte active similare se amortizeaza pe durata prevazuta pentru utilizarea lor de
catre societatea care le detine, respectiv pe durata contractului.

Avansuri si alte imobilizari necorporale

Costurile aferente achizitionarii de programe informatice sunt capitalizate si amortizate pe baza metodei liniare pe durata utila de
viata, care nu depaseste 3 ani.

In cadrul avansurilor si altor imobilizari necorporale se inregistreaza avansurile acordate furnizorilor de imobilizari necorporale,
programele informatice create de Societate sau achizitionate de la terti pentru necesitatile proprii de utilizare, precum si retete,

formule, modele, proiecte si prototipuri.

Programele informatice, precum si celelalte imobilizari necorporale inregistrate la elementul ,Alte imobilizari necorporale”, se
amortizeaza pe o durata de pana la 3 ani.

In cazul programelor informatice achizitionate impreuna cu licentele de utilizare, daca se poate efectua o separare intre cele doua
active, acestea sunt contabilizate si amortizate separat.

Cedarea imobilizarilor necorporale

0 imobilizare necorporala trebuie scoasa din evidenta la cedare sau atunci cand niciun beneficiu economic viitor nu mai este
asteptat din utilizarea ori din cedarea sa.

In cazul scoaterii din evidenta a unei imobilizari necorporale, sunt evidentiate distinct veniturile din vanzare, cheltuielile
reprezentand valoarea neamortizata a imobilizarii si alte cheltuieli legate de cedarea acesteia.

Castigurile sau pierderile care rezulta din cedarea unei imobilizari necorporale, stabilite ca diferenta intre veniturile generate de

iesirea activului si valoarea sa neamortizata, inclusiv cheltuielile ocazionate de cedarea acestuia, sunt recunoscute in contul de
profit si pierdere atunci cand activul este scos din evidenta.
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NUSCO IMOBILIARA S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR TNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, daca nu este specificat altfel)

2. PRINCIPII, POLITICI S| METODE CONTABILE (continuare)
2.9 Imobilizari corporale

Costul

Imaobilizarile corporale reprezinta active care:

a) sunt detinute de societate pentru a fi utilizate in prestarea de servicii, pentru a fi inchiriate tertilor sau pentru a fi folosite in
scopuri administrative;

b) sunt utilizate pe parcursul unei perioade mai mari de un an.

Costul initial al imobilizarilor corporale consta in pretul de achizitie, incluzand taxele de import sau taxele de achizitie
nerecuperabile, cheltuielile de transport, manipulare, comisioanele, taxele notariale, cheltuielile cu obtinerea de autorizatii si alte
cheltuieli nerecuperabile atribuibile direct imobilizarii corporale si orice costuri directe atribuibile aducerii activului la locul si in
conditiile de functionare. Cheltuielile survenite dupa ce mijlocul fix a fost pus in functiune, cum ar fi reparatiile, intretinerea si
costurile administrative, sunt in mod normal inregistrate in contul de profit si pierdere in perioada in care au survenit. In situatia in
care poate fi demonstrat ca aceste cheltuieli au avut ca rezultat o crestere in beneficiile economice viitoare asteptate a fi obtinute
din utilizarea unui element de mijloace fixe peste standardele de performanta initial evaluate, cheltuiala este capitalizata ca si cost
aditional in valoarea activului.

Piesele de schimb si echipamentul de service sunt, in general, contabilizate ca stocuri si recunoscute in contul de profit si pierdere
atunci cand sunt consumate. Totusi, piesele de schimb importante si echipamentele de securitate sunt considerate imobilizari
corporale atunci cand o entitate preconizeaza ca le va utiliza pe parcursul unei perioade mai mari de un an.

Cheltuielile cu intretinerea si reparatia mijloacelor fixe sunt incluse in contul de profit si pierdere pe masura ce au fost efectuate.
Sunt recunoscute ca o componenta a activului investitiile efectuate la imobilizarile corporale, sub forma cheltuielilor ulterioare,
daca acestea au ca efect imbunatatirea parametrilor tehnici initiali ai acestora si conduc la obtinerea de beneficii economice
viitoare, suplimentare fata de cele estimate initial.

In cazul inlocuirii unei componente a unui imabilizari corporale, Societatea recunoaste in valoarea contabila a unui element de
imobilizari corporale costul partii inlocuite a unui astfel de element cand acel cost este suportat de entitate, daca sunt indeplinite
criteriile de recunoastere pentru imobilizarile corporale.

Imobilizarile corporale sunt evaluate initial la cost de achizitie cu exceptia cladirilor si terenurilor care sunt tinute la valoare
reevaluata.

Proprietatile in curs de constructie pentru productie, furnizare de servicii sau scopuri administrative sunt contabilizate la cost, mai
putin orice pierdere aferenta deprecierii. Costul include taxele profesionale si, pentru activele eligible, costurile indatorarii
capitalizate in conformitate cu politica contabila a Societatii. Astfel de proprietati sunt clasificate la categoriile corespunzatoare de
imobilizari corporale atunci cand sunt finalizate si sunt pregatite pentru utilizarea preconizata.

Deprecierea acestor active incepe atunci cand activele sunt pregatite pentru utiliziarea lor prevazuta.

Amortizarea

Amortizarea valorii activelor imobilizate cu durate limitate de utilizare economica reprezinta alocarea sistematica a valorii
amortizabile a unui activ pe intreaga durata de utilizare economica. Valoarea amortizabila este reprezentata de cost sau alta

valoare care substituie costul {de exemplu, valoarea reevaluata).

Amortizarea imobilizarilor corporale se calculeaza incepand cu luna urmatoare punerii in functiune si pana la recuperarea integrala
a valorii lor de intrare.

Amortizarea este calculata folosind metoda amortizarii liniare peintreaga durata de viata a activelor.

Terenurile nu se amortizeaza. Amenajarile de terenuri se amortizeaza liniar pe o perioada pe durata de viata ramasa a mijlocului fix
incepand cu momentul punerii in functiune. Modernizarile sunt amortizate pe durata de viata ramasa a mijlocului fix,

Activele detinute in cadrul contractelor de leasing financiar sunt amortixate pe durata de viata utila preconizata, pe aceeasi baza ca
activele detinute.
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2, PRINCIPII, POLITICI S| METODE CONTABILE (continuare)

Cedarea si casarea

O imobilizare corporala (include echipamente utilizate pentru demonstratii sau afisaj) este scoasa din evidenta la cedare/vanzare
sau casare atunci cand nici un beneficiu economic viitor nu mai este asteptat din utilizarea sa ulterioara.

In cazul scoaterii din evidenta a unei imobilizari corporale, sunt evidentiate distinct veniturile din vanzare, cheltuielile reprezentand
valoarea neamortizata a imobilizarii si alte cheltuieli legate de cedarea acesteia.

Castigurile sau pierderile obtinutein urma casarii sau cedarii/vanzarii unei imobilizari corporale se determina ca diferentaintre
veniturile generate de scoaterea din evidenta si valoarea sa neamortizata, inclusiv cheltuielile ocazionate de aceasta si trebuie
prezentate ca valoare neta, ca venituri sau cheltuieli, dupa caz, la elementul "Alte venituri din exploatare”, respectiv “Alte cheltuieli
de exploatare”.

Entitatile pot reevalua imobilizarile corporale existentein bilant la sfarsitul exercitiului financiar, astfelincat acestea sa fie
prezentatein contabilitate la valoarea de piata (justa), cu reflectarea rezultatelor reevaluariiin situatiile financiareintocmite pentru
acel exercitiu financiar.

Amortizarea cumulata la data reevaluarii este eliminata din valoarea contabila bruta a activului si valoarea neta este recalculata la
valoarea reevaluata a activului.

Cresterile valorilor contabile rezultatein urma reevaluarilor efectuate anterior au fost creditatein rezerva din reevaluare.

La 31 decembrie 2022, imobilizarile corporale au fost reevaluatein baza HG 1553/2003, care prevede ca reevaluarea imobilizarilor
corporale se efectueazain vederea determinarii valorii juste a acestora, tinand seama de inflatie, utilitatea bunurilor, starea
acestora si de valoarea de piata. Societatea ainregistratin contabilitate rezultatele obtinutein urma reevaluarii cladirilor,
terenurilor, si a investitiilor imobilizate in baza Raportului de reevaluare din data de 20.07.2023,intocmit de KPMG Advisory SRL.
Societatea estimeaza ca urmatoarea reevaluare de active va fi efectuata la 31.12.2025.

2.10 Investitii imobiliare

Investitiile imobiliare sunt reprezentate de terenuri si cladiri detinute pentru a obtine venituri din chirii sau pentru cresterea
valorii capitalulul.

Investitiile imobiliare sunt evaluare la valoarea justa/ valoarea reevaluata.
Investitiile imobiliare sunt supuse regulilor de evaluare aplicabile imobilizarilor corporale, dupa cum au fost descrise mai sus.
Transferurilein sau din categoria investitiilor imobiliare sunt facute cand exista o modificare a utilizarii, evidentiata de:

a) inceperea/incheierea utilizarii de catre Societate (transferintre categoria investitiilor imobiliare si cea a imobilizarilor corporale);
b) inceperea procesului de amenajarein perspectiva vanzarii (transfer din investitii imobiliarein stocuri).

2.11  Imobilizari financiare

Imobilizarile financiare cuprind actiunile detinute la entitatile afiliate, imprumuturile acordate entitatilor afiliate, actiunile detinute
la entitati asociate si entitati controlate in comun, imprumuturile acordate entitatilor asociate si entitatilor controlate in comun,
alte investitii detinute ca imobilizari, alte imprumuturi.

La alte creante imobilizate se cuprind garantiile, depozitele si cautiunile depuse de entitate la terti.

In cazul in care Societatea are evidentiate in contul de creante imobilizate creante imobilizate cu scadenta mai mare de un an, va
prezenta in bilant, la imobilizari financiare, numai partea cu scadenta mai mare de 12 luni, diferenta urmand a fi reflectata la creante.

Imobilizarile financiare se inregistreaza initial la costul de achizitie.

Imobilizarile financiare se inregistreaza ulterior la valoarea de intrare mai putin ajustarile cumulate pentru pierdere de valoare;
ajustarile pentru pierderi de valoare se recunosc pe seama contului de profit si pierdere.

In ceea ce priveste imobilizarile financiare, acestea au fost reevaluate la 31.12.2024, si deprecierea acestora a fost inregistrata in
contabilitate in baza Raportului de reevaluare din 11.04.2025,intocmit de KPMG Advisory SRL.
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2. PRINCIPII, POLITICI S| METODE CONTABILE (continuare)
2,12 Deprecierea activelor imobilizate

Valoarea contabila a activelor imobilizate ale Societatii este analizata la data fiecarui bilant pentru a determina daca exista pierderi
din depreciere. Daca o asemenea pierdere din depreciere este probabila, este estimata valoarea pierderilor din depreciere.

Corectarea valorii imobilizarilor necorporale si corporale si aducerea lor la nivelul valorii de inventar se efectueaza, in functie de
tipul de depreciere existenta, fie prin inregistrarea unei amortizari suplimentare, in cazul in care se constata o depreciere
ireversibila, fie prin constituirea sau suplimentarea ajustarilor pentru depreciere, in cazul in care se constata o depreciere
reversibila a acestora.

Valoarea recuperabila a activelor imobilizate corporale si necorporale este considerata valoarea cea mai mare dintre valoarea justa
mai putin costurile de vanzare si valoarea de utilizare. Estimarea valorii de utilizare a unui activ implica actualizarea fluxurilor de
trezorerie viitoare estimate utilizand o rata de actualizare inainte de impozitare care reflecta evaluarile curente de piata cu privire
la valoarea in timp a banilor si riscurile specifice activului.

Atunci cand nu este posibil sa se estimeze valoarea recuperabila a unui activ individual, Societatea estimeaza valoarea recuperabila
a unitatii generatoare de numerar careia ii apartine activul. Atunci cand se poate identifica o baza rezonabila si consecventa de
alocare, activele corporative sunt, de asemenea, alocate unor unitati individuale generatoare de numerar sau, in alt mod, acestea
sunt alocate celei mai mici unitati generatoare de numerar a Societatii petnru care se poate identifica o baza de alocare rezonabila
si consecventa.

Daca valoarea recuperabila a unui activ (sau a unei unitati generatoare de numerar) este estimata a fi mai mica decat valoarea sa
contabila, valoarea contabila a activului (sau a unitatii generatoare de numerar) este redusa la valoarea sa recuperabila. O pierdere
din depreciere este recunoscuta imediat in contul de profit si pierdere, cu exceptia cazului in care activul respectiv este inregistrat
la o valoare reevaluata, caz in care pierderea din depreciere este tratata ca o scadere a reevaluarii.

O ajustare pentru depreciere a imobilizarilor este reluata in cazul in care s-a produs o schimbare a estimarilor utilizate pentru a
delermina valoarea recuperabila.

0 ajustare pentru depreciere poate fi reluata in masura in care valoarea contabila a activului nu depaseste valoarea recuperabila,
mai putin amortizarea, care ar fi fost determinata daca ajustarea pentru depreciere nu ar fi fost recunoscuta, O reversare a unei
pierderi din depreciere este recunoscuta imediat in contul de profit si pierdere, cu exceptia cazului in care activul respectiv este
contabilizat |a o valoare reevaluata, caz in care reluarea pierderii din depreciere este tratata ca o majorare a reevaluaril.

2.12 Stocuri

Societatea areinregistrat la 31 decembrie 2024 un stoc compus dintr-un apartament si parcari, achizitionatein anul 2021 si 2022, in
vederea vanzarii.

Apartamentele si parcarile suntinregistratein stoc la valoare ce cuprinde toate costurile aferente achizitiei (pret de achizitie, taxe
notar, taxe ANCPI).

In anul 2024 au fost achizitionate inregistrate in cont 371 - marfuri reprezentand mobilier folosit in amenajarea imobilelor
construite in proiectul “Nusco Homes" (Vile)

2.12. Creante comerciale
Creantele comerciale sunt recunoscute si inregistrate la suma initiala a facturilor minus ajustarile pentru depreciere pentru sumele
necolectabile. Ajustarile pentru depreciere sunt constituite cand exista dovezi conform carora Societatea nu va putea incasa

creantele la scadenta initial agreata. Creantele neincasabile sunt inregistrate pe cheltuieli cand sunt identificate.

2.13. Numerar si echivalente numerar

Disponibilitatile banesti sunt formate din numerar, conturi la banci, cecuri si efectele comerciale depuse la banci fiind inregistrate la
cost. Descoperitul de cont este inclus in bilant in cadrul sumelor datorate institutiilor de credit ce trebuie platite intr-o perioada de
un an,

Depozitele bancare pe termen de cel mult 3 luni sunt incluse in numerar si echivalente de numerar doar in masura in care acestea
sunt detinute cu scopul de a acoperi nevoia de numerar pe termen scurt, si nu in scop investitional.
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2. PRINCIPII, POLITICI S| METODE CONTABILE {continuare)
2.14  Imprumuturi

Imprumuturile pe termen scurt si lung sunt inregistrate la suma primita. Costurile aferente obtinerii imprumuturilor sunt
inregistrate ca si cheltuieli in avans si amortizate pe perioada imprumutului atunci cand sunt semnificative.

Portiunea pe termen scurt a imprumuturilor pe termen lung este clasificata in ,Datorii: Sumele care trebuie platite intr-o periocada
de pana la un an” si inclusa impreuna cu dobanda preliminata la data bilantului contabil in ,Sume datorate institutiilor de credit”

din cadrul datoriilor curente.

2.15. Datorii

Obligatiile comerciale sunt inregistrate la cost, care reprezinta valoarea obligatiei ce va fi platita in viitor pentru bunurile si serviciile
primite, indiferent daca au fost sau nu facturate catre Societate.

2.16 Contabilitatea contractelor de leasing

Imobilizarile corporale detinute in baza unui contract de leasing se evidentiaza in contabilitate in functie de prevederile
contractelor incheiate intre parti, precum si legislatia in vigoare.

Clasificarea contractelor de leasing in leasing financiar sau leasing operational se efectueaza la inceputul contractului.
Contabilizarea contractelor de leasing se efectueaza tinand cont de fondul economic al tranzactiei sau al angajamentului.

Contracte de leasing financiar

Contractele de leasing pentru imobilizarile corporale in care Societatea isi asuma toate riscurile si beneficiile aferente proprietatii
sunt clasificate ca si contracte de leasing financiar. Activele detinute in temeiul contractelor de leasing financiar sunt recunoscute
initial la valoarea justa la incepulul contractului de leasing sau la valoarea actualizata a platilor. Fiecare plata este impartita intre
elementul de capital si dobanda pentru a se obtine o rata constanta a dobanzii pe durata rambursarii. Sumele datorate sunt incluse
in datoriile pe termen scurt sau lung. Elementul de dobanda este trecut in contul de profit si pierdere pe durata contractului.
Activele detinute in cadrul contractelor de leasing financiar sunt capitalizate si amortizate pe durata lor de viata utila.

Contracte de leasing operational

Contractele de leasing in care o portiune semnificativa a riscurilor si beneficiilor asociate proprietatii sunt retinute de locator sunt
clasificate ca si contracte de leasing operational. Platile efectuate in cadrul unui asemenea contract (net de orice facilitati acordate
de locator) sunt recunoscute in contul de profit si pierdere pe o baza liniara pe durata contractului.

2.17 Provizioane

Provizioanele sunt recunoscute atunci cand Societatea are o obligatie curenta (legala sau implicita) generata de un eveniment
anterior, este probabil ca o iesire de resurse sa fie necesara pentru a onora obligatia, iar datoria poate fi estimata in mod credibil.

Valoarea recunoscuta ca provizion constituie cea mai buna estimare la data bilantulul a costurilor necesare stingerii obligatiei
curente.

Cea mai buna estimare a costurilor necesare stingerii datoriei curente este suma pe care Societatea ar plati-o, in mod rational,
pentru stingerea obligatiei la data bilantului sau pentru transferarea acesteia unei terte parti la acel moment.

Provizioanele pentru concedii de odihna acordate angajatilor se constituie atunci cand suma lor nu este comensurata in baza
statelor de salarii sau a altor documente justificative.

Provizioanele pentru costuri aferente garantiilor sunt recunoscute atunci cand produsul este vandut sau serviciul prestat clientului.
Recunoasterea initiala se bazeaza pe experienta istorica. Estimarea initiala a costurilor aferente garantiilor este revizuita anual.

Provizioanele sunt revizuite la data fiecarui bilant si ajustate pentru a reflecta cea mai buna estimare curenta a Conducerii in

aceasta privinta. In cazul in care pentru stingerea unei obligatii nu mai este probabila o iesire de resurse, provizionul trebuie anulat
prin reluare la venituri.
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2. PRINCIPII, POLITICI S| METODE CONTABILE (continuare)

2.18 Capital social

Capitalul social compus din actiuni nominative, este inregistrat la valoarea stabilita pe baza actelor de constituire si a documentelor
justificative privind varsamintele de capital.

2.19 Rezerve legale si alte rezerve

Rezervele legale se constituie in proportie de 5% din profitul brut de la sfarsitul anului pana cand rezervele legale totale ajung la
20% din capitalul social varsat in conformitate cu prevederile legale.

Rezervele legale, celelalte rezerve constituite ca facilitati fiscale si partea nerealizata a rezervelor din reevaluare nu pot fi distribuite.
2,20 Dividende

Dividendele sunt recunoscute ca datorie in perioada in care este aprobata repartizarea lor. Repartizarea dividendelor se face
ulterior aprobarii situatiilor financiare.

2.21  Rezultatul reportat

Pierderea contabila reportata este acoperita anual (partial sau in totalitate) din profitul exercitiului financiar, ca si din rezerve,
prime de capital sau capital social, potrivit hotararii adunarii generale a asociatilor.

Profitul contabil ramas dupa repartizarea cotei de rezerva legala realizata, in limita a 20 % din capitalul social se preia in cadrul
rezultatului reportat la inceputul exercitiului financiar urmator celui pentru care se intocmesc situatiile financiare anuale, de unde
urmeaza a fi repartizat pe celelalte destinatii legale.

2.22 Instrumente financiare

Instrumentele financiare folosite de Societate sunt formate in principal din numerar, depozite la termen, creante, datorii si sumele
datorate institutiilor de credit. Instrumentele de acest tip sunt evaluate in conformitate cu politicile contabile specifice prezentate
in cadrul Notei 2 ,,Principii, politici si metode contabile”.

2.23  Venituri

Veniturile din vanzarea marfurilor suntinregistratein momentulin care riscurile semnificative si avantajele detinerii proprietatii
asupra bunurilor sunt transferate clientului. Veniturile din chirii sunt recunoscute lunar, conform contractelor de chirie. Sumele
reprezentand veniturile nu includ taxele de vanzare (TVA), dar includ discount-urile comerciale acordate, daca este cazul. Veniturile
din prestarea de servicii sunt recunoscutein perioadain care au fost prestate siin corespondenta cu stadiul de executie.

2.24  Venituri si cheltuieli financiare

Veniturile financiare cuprind veniturile din dobanzi, veniturile din dividende, si venituri din diferente de curs valutar. Veniturile
financiare se recunosc pe baza contabilitatii de angajamente. Astfel, veniturile din dobanzi se recunosc periodic, in mod
proportional, pe masura generarii venitului respectiv, pe baza contabilitatii de angajamente, dividendele se recunosc atunci cand
este stabilit dreptul actionarului de a le incasa.

Cheltuielile financiare cuprind cheltuiala cu dobanda aferenta imprumuturilor, amortizarea actualizarii provizioanelor, pierderile din
depreciere recunoscute aferente activelor financiare, cheltuieli din diferente de curs valutar.

2.25. Erori contabile si schimbari de politici contabile

Corectarea erorilor semnificative aferente exercitiilor financiare precedente nu determina modificarea situatiilor financiare ale
acelor exercitii. In cazul erorilor aferente exercitiilor financiare precedente, corectarea acestora nu presupune ajustarea
informatiilor comparative prezentate in situatiile financiare. Orice impact asupra informatiilor comparative referitoare la pozitia
financiara si performanta financiara, respectiv modificarea pozitiei financiare, este prezentat in notele explicative si ajustat in
rezultatul reportat in timpul anului.

Efectele modificarii politicilor contabile aferente exercitiului financiar curent se contabilizeaza pe seama conturilor de cheltuieli si
venituri ale perioadei.
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2.

2.25.

PRINCIPII, POLITICI S| METODE CONTABILE (continuare)

Erori contabile si schimbari de politici contabile (continuare)

Efectele madificarii politicilor contabile aferente exercitiilor financiare precedente se inregistreaza pe seama rezultatului reportat.

Daca efectul modificarii politicii contabile este imposibil de stabilit pentru perioadele trecute, modificarea politicilor contabile se
efectueaza pentru perioadele viitoare, lincepand cu exercitiul financiar curent si exercitiile financiare urmatoare celuiin care s-a
luat decizia modificarii politicii contabile.

2.26

Parti afiliate si alte parti legate

In conformitate cu OMF 1802/2014, o entitate este afiliata unei societati daca se afla sub controlul acelei societati.

Controlul exista atunci cand societatea - mama indeplineste unul din urmatoarele criterii:

a)
b)

c)

d)

e)

f)

g

detine majoritatea drepturilor de vot asupra unei societati;

este actionar sau asociat al unei societati iar majoritatea membrilor organelor de administratie, conducere side
supraveghere ale societatii in cauza, care au indeplinit aceste functii in cursul exercitiului financiar, in cursul exercitiului
financiar precedent si pana in momentul intocmirii situatiilor financiare anuale, au fost numiti doar ca rezultat al exercitarii
drepturilor sale de vot;

este actionar sau asociat al societatii si detine singura controlul asupra majoritatii drepturilor de vot ale [actionarilor sau
asociatilor], ca urmare a unui acord incheiat cu alti actionari sau asociati;

este actionar sau asociat al unei societati si are dreptul de a exercita o influenta dominanta asupra acelei societati, in
temeiul unui contract incheiat cu entitatea in cauza sau al unei clauze din actul constitutiv sau statut, daca legislatia
aplicabila societatii permite astfel de contracte sau clauze;

Societatea-mama detine puterea de a exercita sau exercita efectiv, o influenta dominanta sau control asupra Societatii;

este actionar sau asociat al societatii si are dreptul de a numi sau revoca majoritatea membrilor organelor de administratie,
de conducere si de supraveghere ale Societatii;

Societatea-mama si entitatea afiliata sunt conduse pe o baza unificata de catre Societatea-mama.

O persoana sau un membru apropiat al familiei persoanei respective este legat(a) Societatii daca acea persoana:

a)
b)

c)

detine controlul sau controlul comun asupra Societatii;
are o influenta semnificativa asupra Societatii; sau

este un membru al personalului-cheie din conducerea Societatii sau a societatii-mama a Socletatii.

0 entitate este ,legata” daca:

a)
b)

c)
d)
e)
f)

g

h)

entitatea si Societatea sunt membre ale aceluiasi grup.

o entitate este entitate asociata sau entitate controlatain comun a celeilalte entitati (sau entitate asociata sau entitate
controlata in comun a unui membru al grupului din care face parte cealalta entitate);

ambele entitati sunt entitati controlatein comun ale aceluiasi tert;

o entitate este entitate controlata in comun a unei terte entitati, iar cealalta este o entitate asociata a tertei entitati;
entitatea este un plan de beneficii postangajare in beneficiul angajatilor Societatii sau ai unei entitati legate Societatii;
entitatea este controlata sau controlatain comun de o persoana legata;

o persoana care detine controlul sau controlul comun asupra Societati, influenteaza semnificativ entitatea sau este un
membru al personalului-cheie din conducerea entitatii (sau a societatii-mama a entitatii);

entitatea sau orice membru al unui grup din care aceasta face parte furnizeaza Societatii sau societatii-mama a Societatii
servicii legate de personalul-cheie din conducerea entitatii respective.
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3. ACTIVE IMOBILIZATE

a) Imobilizari necorporale

COsT

Concesiuni, brevete, licente, marci, drepturi si
valori similare si alte imobilizari necorporale

Total

AMORTIZARE

Concesiuni, brevete, licente, marci, drepturi si
valori similare si alte imobilizari necorporale

Total

AJUSTARI DE VALOARE

Concesiuni, brevete, licente, marci, drepturi si
valori similare si alte imobilizari necorporale

Total

Valoare neta

Sold Ia Sold la
1ianuarie 31 decembrie
2024 Cresteri Reduceri 2024
95.472 24,763 - 120.235
95.472 24.763 - 120.235
Sold la Sold la

1 ianuarie Amortizarea 31 decembrie
2024 anului Reduceri 2024
85.809 12.208 - 98.117
85.809 12.208 - 98.117
Sold la Sold la

1 ianuarie 31 decembrie
2024 Cresteri Reluari 2024
9.663 22,118
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NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR TNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, daca nu este specificat altfel)

NUSCO IMOBILIARA S.A.

3. ACTIVE IMOBILIZATE (continuare)

c) Imobilizari financiare

CosT

Actiuni detinute la entitatile afiliate
Imprumuturi acordate entitatilor de care

compania este legata in virtutea

intereselor de participare
Alte imabilizari

Total

AJUSTARI DE VALOARE

Actiuni detinute la entitatile afiliate
Imprumuturi acordate entitatilor de care

compania este legata in virtutea

intereselor de participare

Total

VALOARE NETA

Denumire entitate

Nusco City

Nusco Residential Park
Nusco City Park SRL
Pantelimon Residential Park
Tunari Residence
Pinum Doors SRL
Nusco Immobiliare SRL
Parfin SARL

Agora SRL

Nusco Homes

MJM Charter Jets SRL

Sold la Sold la

1 ianuarie 31 decembrie

2024 Cresteri Reduceri 2024

55.142.964 11.760 - 55.154.724

42,652,925 108.537.464 28.179.462 123.010.927

54.070 - 10.796 43.274

97.849.959 108.549.224 28.190.258 178.208.925

Sold la Sold la

1 ianuarie 31 decembrie

2024 Cresteri Reluari 2024

14.787.565 1.579.467 - 16.367.032

6.056.691 - 1.851.500 4,205,191

20.844.256 1.579.467 1.851.500 20.572.223

77.005.703 157.636.702

Procent participare(%) —la 31.12.2023 Procent participare(%) —la 31.12.2024

51,00 51,00
99,83 99,83
99,00 99,00
39,24 39,24
77,05 77,05
0,03 0,03
21,11 21,11
99,989 99,989
100,00 100,00
99,00 99,00
25,00 67,00
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NUSCO IMOBILIARA S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, daca nu este specificat altfel)

4, STOCURI
Sold la Sold la
1 ianuarie 31 decembrie
2024 2024
Marfuri 1.202.423 1.474,739
Total 1.202.423 1.474.739
5. CREANTE
Termen de lichiditate
Sald la
1ianuarie
2024 sub 1an peste 1 an
Avansuri catre furnizorii de servicii 3.080.630 3.080.630
Clienti si conturi asimilate 4,273,222 4.273.222 -
Ajustari de valoare creante - clienti (1.511.875) (1.511.875) o
TVA neexigibila 128.038 128.038 -
TVA de recuperat 4.,733.289 4.733.289 -
Alte creante fata de bugetul statului 1.277.309 1.277.309 -
Creante fata de societatile din cadrul grupului 15.607.703 15.607.703
Debitori diversi si alte creante 549.165 549.165
Ajustari de valoare creante din cadrul grupului (1.072.981) (1.072.981) -
Creante privind interese de participare 10.502 10.502 -
Total 27.075.002 27.075.002 -
Termen de lichiditate
Sold la
31 decembrie
2024 sub1an peste 1 an
Avansuri catre furnizorii de servicii 10.359.283 10.359.283 -
Clienti si conturi asimilate 5.121.837 5.121.837 g
Ajustari de valoare creante - clienti (1.566.338) (1.566.338) 5
TVA neexigibila 29.481 29.481 N
TVA de recuperat 13.257.405 13.257.405 -
Alte creante fata de bugetul statului 58.243 58.243 =
Creante fata de societatile din cadrul grupului 1.549.587 1.549.587 -
Debitori diversi si alte creante 385.003 385.003 =
Ajustari de valoare creante din cadrul grupului (1.072.981) (1.072.981) -
Creante privind interese de participare 10.501 10.501 =
Total 28.132.021 28.132.021 -

Creantele si datoriile fata de societatiile din cadrul grupului, parti afiliate/legate sunt prezentate detaliat la Nota 15.3 “Parti legate

si parti afiliate”.
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NUSCO IMOBILIARA S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR TNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(toate sumele sunt exprimate in “RON”", dacd nu este specificat altfel)

6. NUMERAR SI ECHIVALENTE DE NUMERAR

Conturi la banciin Lei
Conturi la banci in valuta
Numerar in casa

Total

7. CHELTUIELI IN AVANS

Cheltuieli in avans

Total

Cheltuieli in avans

Total

Sold la Sold la
1 ianuarie 31 decembrie
2024 2024
422,778 5.764.448
2.263.630 9.753.963
2.073 3.763
2.688.481 15.522.174
De reluat
Sold la
1 januarie
2024 sub1an peste 1 an
334.136 334.136 -
334.136 334.136 -
De reluat
Sold la
31 decembrie
2024 sub1an peste 1 an
1.502.579 1.502.579 -
1.502.579 1.502.579 -
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NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE

NUSCO IMOBILIARA S.A.

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR TNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, daca nu este specificat altfel)

8. DATORII

Alte finantari pe termen lung
Datorii fata de entitatile aflate in relatii speciale
Sume datorate institutiilor de credit
Avansuri de la clienti

Furnizori

Furnizori facturi nesosite

Datorii fata de personal

Impozite si taxe aferente salariilor
Impozit pe profit curent

Alte datorii fata de bugetul statului
Datorii fata de asociati

Total

Alte finantari pe termen lung
Datorii fata de entitatile aflate in relatii speciale
Sume datorate institutiilor de credit
Avansuri de la clienti

Furnizori

Furnizori facturi nesosite

Datorii fata de personal

Impozite si taxe aferente salariilor
Impozit pe profit curent

Alte datorii fata de bugetul statului
Datorii fata de asociati

Creditori diversi

Total

27

Termen de exigibilitate

Sold la

31 decembrie
2023 sub1an peste 1 an
1.526.114 1.420.058 106.056
32.125.114 7.252.114 24,873,000
43.310.403 5.269.345 38.041.058
1.980.132 1.980.132 -
1.427.959 1.427.959 -
1.228.478 1.228.478 -
63.909 63.909 -

156.526 156,526
55 55
11.156.871 - 11.156.871
92.975.561 18.798.576 74.176.985
Termen de exigibilitate

Sold la

31 decembrie
2024 sub 1 an peste 1 an
1.062.970 1.062.970 -
31.636.337 31.636.337 -
63.999.467 9.460.477 54.538.990
2.645.729 2.645.729 -
1.151.604 1.151.604 -
1.160.926 1.160.926 -
61.131 61.131 -
78.628 78.628 -
17.705.581 17.705.581 -
42 42 -
11.156.871 - 11.156.871
216 216 -
130.659.502 64.963.641 65.695.861




NUSCO IMOBILIARA S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR TNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, dacd nu este specificat altfel)

8. DATORII (continuare)

Creantele si datoriile fata de societatile din cadrul grupului, parti afiliate/legate sunt prezentate la Nota 15.3 ,Parti legate si parti
afiliate,,.

Atat pentru exercitiul financiarincheiat 31 decembrie 2023, precum si pentru 31 decembrie 2024, societatea a clasificat pe termen
scurt portiunea de platain cursul anului conform scadentarului de la banca, si pe termen lung sumele scadenteintr-o perioada mai
mare de un an.

OTP Bank

La 19 lulie 2022, Societatea a obtinut o facilitate de credit cash non-revolving neangajanta pentru suma maxima de 10.000.000 EUR
din care o parte (5.601.016,03 EUR) s-a utilizat pentru restituirea creditelor anterioare, semnate cu aceeasi banca - OTP Bank,
Societatea va rambursa toate sumele datorate pana la data de 19 lulie 2032. La 31 decembrie 2024 sumele scadente sub un an sunt
in valoare de 5.038.841 RON (echivalentul a 1.008.403,48 EUR), iar pe termen lung sunt in valoare de 33.021.335 RON. Dobanda
datorata la 31 decembrie aferenta creditului este in valoare de 218.024 RON.

Garanti Bank SA

In anul 2024, Societatea a contractat creditul nr.53314/18.06.2024 de la Garanti Bank SA, cu destinatia de finantare investitie
“Nusco Homes"-Tunari, un proiect de dezvoltare imobiliara. Creditul in valoare totala de 35.000.000 RON, are doua facilitati:
Facilitatea 1- credit de investitie non-revolving cu destinatia de finantare maxim 36,6 % din valoarea, in suma de 30.000.000 RON si
Facilitatea 2-cerdit revolving de finantare TVA aferent edificarii proiectului, in valoare de 5.000.000 RON. La 31.12.2024 soldul
creditului pe trermen lung cntractat la Garanti Bank este de 21.517.655 RON.

DATORII DIN LEASING FINANCIAR

1ianuarie 31 decembrie
2024 2024
Valoarea ratelor minime de leasing
Sub lan 849.357 106.046
Peste 1 an 106.056 -
Total 955.413 106.046
Dobanda aferenta perioadelor viitoare
Sublan 86.335 1.482
Peste 1 an 1.483 -
Total 87.818 1.482
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NUSCO IMOBILIARA S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR TNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, dacd nu este specificat altfel)

S PROVIZIOANE

Transferuri
Sold la Sold la
1 ianuarie 31 decembrie
2024 in cont din cont 2024
Provizioane pentru impozite si alte riscuri
fiscale 17.150.020 1.739.455 - 18.889.475
Total 17.150.020 1.739.455 - 18.889.475

In anul 2024 Societatea inregistreaza in plus , fata de anul 2023 un provizion general in valoare de 1.739.455 RON , pentru diverse
riscuri fiscale , astfel ca la 31.12.2024 total provizion pentru riscuri fiscale este de 18.889.475 RON .

10. VENITURI IN AVANS
De reluat
Sold la
1 ianuarie
2024 sub1an peste 1 an
Venituri inregistrate in avans 42.878 42.878 -
Total 42,878 42.878 -
De reluat
Sold la
31 decembrie
2024 sub 1 an peste 1 an
Venituri inregistrate in avans 38.060 38.060 -
Total 38.060 38.060 5

11, CAPITAL S| REZERVE

Capitalul social al Societatii este integral varsat la 31 decembrie 2024 . In cursul anului 2024 nu a intervenit nici o modificare in
structura sa.

La 31.12.2024, structura actionariatului este dupa cum urmeaza:

Actiuni Valoare capital

(numar) social (RON

Nusco Trade SRL 9.950 285.465,50
Golden Share SA 50 1.434,50
Total 10.000 286.900
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NUSCO IMOBILIARA S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR TNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, daca nu este specificat altfel)

12, CIFRA DE AFACERI

Venituri din vanzarea produselor reziduale

Venituri din servicii prestate

Venituri din redevente, locatii de gestiune si chirii

Venituri din vanzarea marfurilor
Venituri din activitati diverse

Total

Exercitiul financiar

Exercitiul financiar

incheiat la incheiat la
31 decembrie 31 decembrie
2023 2024

16.776 -
1.559.329 2.038.268
14.141.241 14.969.102
186.326 -
4,305.563 4.182.114
20.209.235 21.189.484

13, INFORMATII PRIVIND SALARIATII S| MEMBRII ORGANELOR DE ADMINISTRATIE, CONDUCERE SI DE SUPRAVEGHERE

Numarul mediu de salariatiin cursul anilor incheiati la 31 decembrie 2023 si 31 decembrie 2024 a fost dupa cum urmeaza:

Personal management
Personal administrativ
Personal marketing
Personal financiar

Total personal

Management
Personal administrativ
Personal vanzari
Personal financiar

Total cheltuieli cu salariile

Indemnizatie administrator
Total cheltuieli cu administrator
Total

Management

Personal administrativ

Personal vanzari

Personal financiar

Cheltuieli sociale

Cheltuieli asigurari sociale administrator

Total cheltuieli cu asigurarile sociale

Exercitiul financiar

Exercitiul financiar

incheiat la incheiat la
31 decembrie 31 decembrie
2023 2024

1 1

10 9

1 1

2 1

14 12
536.531 500.247
767.054 794.240
209.174 207.445
225.723 246.405
1.738.482 1.748.337
861.402 410.232
861.402 410.232
2.599.884 2.158.569
12.025 11.137
16.488 17.018
4.662 4.669
4.878 5.368
58.183 15.359
19.379 9.228
115.615 62.779
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NUSCO IMOBILIARA S.A.

NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR TNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, dacd nu este specificat altfel)

14.

CHELTUIELI DIN EXPLOATARE

Cheltuieli privind prestatiile externe

Cheltuieli cuintretinerea si reparatiile
Cheltuieli cu primele de asigurare

Cheltuieli privind comisioanele si onorariile
Cheltuieli de protocol, reclama si publicitate
Cheltuieli cu transportul de bunuri si personal
Cheltuieli postale si taxe de telecomunicatii
Cheltuieli cu serviciile bancare si asimilate
Alte cheltuieli cu serviciile executate de terti

Total

15.

15.1.

ALTE INFORMATII

Repartizarea profitului

Profit net de repartizat

- rezerve legale
- acoperirea pierderii contabile
- dividende, etc.

Profit nerepartizat

15.2.

Rezultatul net al exercitiului

Rezultatul pe actiune

Numar parti sociale

Rezultat pe actiune de baza

31

Exercitiul financiar

Exercitiul financiar

incheiat la incheiat la
31 decembrie 31 decembrie
2023 2024
541.176 657.614
354,725 300.632
129.427 185.926
1.496.086 628.922
1.268.924 843.131
80.232 74.156
64.345 52.654
5.714.182 5.606.174
9.649.097 8.349.209
Sold la Sold la

1 ianuarie 31 decembrie
2024 2024
6.686.791 98.420.342
6.686.791 98.420.342
Sold la Sold la

1 ianuarie 31 decembrie
2024 2024
6.686.791 98.420.342
10.000 10.000
668,68 9.842,03



NUSCO IMOBILIARA S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR TNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, daci nu este specificat altfel)

15. ALTE INFORMATII (continuare)

15.3. Partilegate si parti afiliate

La 31 decembrie 2024, entitatile afiliate sau legate sunt urmatoarele:

Denumire firma/ Statut

Natura relatiei

Nusco Trade SRL

Golden Share SA

Pantelimon Residential Park SRL
Nusco Residential Park SRL
Pinum Doors & Windous SRL
Tunari Residence SRL

Parfin SARL

Nusco City SRL

NG New Investment SRL

New Genial International SRL
Nusco Homes SRL

Nusco City Park SRL

Agora SRL

Nusco Immobiliare SRL

Nusco Management SRL
Nusco Immobili Industriali SRL
MJM Charter SRL

Modo SRL

Societata mama, imprumut (asociat)

Societata mama(asociat)
Societate afiliata, chirii
Societate afiliata, chirii

Societate afiliata, chirii, utilitati, materiale si servicii

Societate afiliata, imprumut, chirii
Societate afiliata, imprumut

Societate afiliata, imprumut, chirii, utilitati

Societata afiliata, imprumut, chirii
Societata afiliata, imprumut, chirii
Societate afiliata, chirii

Societate afiliata, chirii, refact.investitie City ParK, imprumut

Societate afiliata, avans pentru achizitie imobil

Societate afiliata, imprumut, avans achizitie imobil

Societate legata, chirii

Societate legata, imprumut
Societate legata, imprumut
Societate legata, imprumut

Pe parcursul anului 2024 , societatea a derulat tranzactii cu entitatile afiliate /legate astfel cum sunt prezentate mai jos :

(1) Vanzari de bunuri si servicii (TVA inclus)

New Genial International SRL
Nusco Residential Park SRL

Pinum Doors &Windows SRL
Nusco Trade SRL
Pantelimon Residential Park SRL
NG New Investment SRL
Nusco Management SA
Mozzafiato SRL

Interarms Impex SRL
Mozzafiato Restaurant SRL
Nusco City SRL

Nusco City Park SRL

Nusco Homes SRL

Tunari Residence SRL

Total

Exercittiul
financiarincheiat
la 31 decembrie

Exercittiul
financiarincheiat
la 31 decembrie

2023 2024

590 592

590 592
2.668.982 2.354,500
1.488 1.494
1.474 1.184
21.812 22.437
590 592

7.059 7.104
104.103 -
1.064.059 19.974
39.545.351 1.172.275
10.705.940 115.163.775
591 592

590 592
54.123.219 118.745.703
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NUSCO IMOBILIARA S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR TNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(toate sumele sunt exprimate in “RON”, dacd nu este specificat altfel)

15, ALTE INFORMATII (continuare)

15.3. Partilegate si parti afiliate (continuare}

(2) Cumparari de bunuri si servicii (TVA inclus)
Exercittiul
financiarincheiat
la 31 decembrie

Exercittiul
financiarincheiat
la 31 decembrie

2023 2024
Pinum Doors & Windows SRL 3.450.758 15.423.186
Nusco City SRL 1.708.754 56.375
Pantelimon Residential Park SRL (avans pentru achizitii imobil) 745.425 -
Mozzafiato Restaurant SRL 81.603 ®
MIM Charter Jets SRL 118.341 587.631
Nusco Homes SRL - 86.109
Total 6.104.881 16.153.301
Solduri rezultate din vanzarea/cumpararea de bunuri/servicii :
Creante cu societatile afiliate/legate Sold Sold
31 decembrie 31 decembrie
2023 2024
New Genial International SRL 108.250 108.842
Mozzafiato SRL 747.465 754.569
Nusco SPA 262.385 262.359
Nusco City SRL - -
Pinum Doors&windows SRL 4,271,953 -
Nusco Management SA 947 1.539
Interarms Impex SRL 357.751 357.751
Mozzafiato Restaurant SRL 144,554 64.527
Nusco City Park SRL 9.714.398 -
Total 14,534.723 1.549.587
Sold Sold
31 decembrie 31 decembrie
Ajustari de valoare creante din cadrul grupului 2023 2024
Mozzafoato SRL (747.465) (747.465)
Nusco SPA (260.988) (260.988)
Mozzafiato Restaurant SRL (64.528) (64.527)
Total (1.072.981) (1.072.981)
Datorii cu societatile afiliate/legate Sold Sold
31 decembrie 31 decembrie
2023 2024
Pinum Doors & Windows SRL 492.416 755.562
Nusco Residential Park SRL 2.362.935 2.362.698
Nusco City SRL 3.394 -
Pantelimon Residential Park SRL 745.425 -
Total 2.355.208 3.118.260

33



NUSCO IMOBILIARA S.A.
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR TNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024
(toate sumele sunt exprimate in “RON", daca nu este specificat altfel)

15.  ALTE INFORMATII (continuare)
15.3. Parti legate si parti afiliate (continuare)
Imprumuturi de la parti afiliate/legate

Societatea inregistreaza la 31.12.2024 urmatoarele imprumuturi: de la Parfin SARL, in valoare de 28.518.077 RON (5.733.314 EUR)
si un imprumut pe termen lung de la asociatul Societatii, Nusco Trade SRL in valoare de 11.156.871 RON,

Cheltuieli de audit

Onorariile percepute de auditorul statutar pentru serviciile de audit asupra situatiilor financiare intocmite de catre Societate in
conformitate cu OMFP 1802/2014 cu modificarile ulterioare pentru exercitiul financiar incheiat la data de 31 decembrie 2024 sunt
stabilite pe baza contractelor incheiate intre parti.

15.4  Alte informatii
Impozitarea

Sistemul de impozitare din Romania esteintr-o faza de consolidare si armonizare cu legislatia europeana. In acest sensinca exista
interpretari diferite ale legislatiei fiscale.in anumite situatii, autoritatile fiscale pot tratain mod diferit anumite aspecte, procedand
la calcularea unor impozite si taxe suplimentare si a dobanzilor si penalitatilor deintarziere aferent.

Astfel, nivelul dobanzilor de intarziere a fost de 0,02% pe zi, iar nivelul penalitatilor de intarzierea fost de 0,01% pe zi pentru fiecare
zi de intarziere. In cazul stabilirii penalitatii de nedeclarare care este de 0,08 pe zi, nu se vor mai calcula penalitatile deintarziere

In plus, Guvernul Romaniei detine un numar de agentii autorizate sa efectueze auditul (controlul) societatilor care opereaza pe
teritoriul Romaniel. Aceste controale sunt similare auditorilor fiscale din alte tari, si pot acoperi nu numai aspecte fiscale dar si alte
aspecte legale si regulatorii care prezinta interes pentru aceste agentii.in Romania, exercitiul fiscal ramane deschis pentru verificare
fiscala timp de 5 ani. Conducerea Societatii considera ca obligatiile fiscale inclusein aceste situatii financiare sunt adecvate.

Conducerea Societatii considera ca obligatiile fiscale incluse in aceste situatii financiare sunt adecvate.
Mediul inconjurator

Romania se afla in prezent intr-o perioada de rapida armonizare a legislatiei de mediu cu legislatia in vigoare a Comunitatii
Economice Europene.

La 31 decembrie 2024 , Societatea nu a inregistrat nicio datorie referitoare la costuri anticipate, incluzand taxe legale si de
consultanta, studii, proiectare si implementare a planurilor de remediere a problemelor de mediu.

Societatea nu considera costurile asociate cu problemele mediului inconjurator ca fiind semnificative.
Pretul de transfer

Legislatia fiscala din Romania contine reguli privind preturile de transfer intre persoane afiliate inca din anul 2000. Cadrul legislativ
curent defineste principiul ,valorii de piata” pentru tranzactiile intre persoane afiliate, precum si metodele de stabilire a preturilor
de transfer. In conformitate cu legislatia fiscala relevanta, evaluarea fiscala a unei tranzactii realizata cu partile afiliate are la baza
conceptul de pret de piata aferent respectivei tranzactii. In baza acestui concept, preturile de transfer trebuie sa fie ajustate astfel
incat sa reflecte preturile de piata care ar fi fost stabilite intre entitati intre care nu exista o relatie de afiliere si care actioneaza
independent, pe baza ,conditiilor normale de piata”.

Ca urmare, este de asteptat ca autoritatile fiscale sa initieze verificari amanuntite ale preturilor de transfer, pentru a se asigura ca
rezultatul fiscal si/sau valoarea in vama a bunurilor importate nu sunt distorsionate de efectul preturilor practicate in relatiile cu
persoane afiliate. Este probabil ca verificari ale preturilor de transfer sa fie realizate in viitor de catre autoritatile fiscale, pentru a
determina daca respectivele preturi respecta principiul ,conditiilor normale de piata” si ca baza impozabila a contribuabilului
roman nu este distorsionata. Societatea considera ca tranzactiile cu partile afiliate au fost efectuate la valori de piata .
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(toate sumele sunt exprimate in “RON”, daca nu este specificat altfel)

16. EVENIMENTE ULTERIOARE

Dupa incheierea anuluj, la 31 decembrie 2024, nu au existat evenimente semnificative care sa conduca la o ajustare a situatiilor
financiare sau la o prezentare suplimentara.
Au avut loc urmatoarele evenimente, care merita mentionate:

- Ladatade 13.02.2025 s-a hotarat aprobarea contractarii finantarii necesare dezvoltarii unui proiect imobiliar de catre
Nusco City Park de la Banca Transilvania si de constituire a garantiilor solicitate.

- Ladatade 17.02.2025 a fost semnat cu OTP Bank un act aditional de majorarea a contractului de credit existent. Suma cu
care s-a majorat creditul este de 3.021.009 EUR si a fost utilizata pentru acordarea de imprumut asociat catre Nusco City
Park SRL in vederea asigurarii aportului propriu in cadrul proiectului dezvoltat in Sos. Pipera 48 (blocurile B).

- Indata de 20.02.2025 a fost incasata suma de 25.000.000 lei, reprezentand contravaloarea a 250.000 obligatiuni
corporative, garantate, emise in forma dematerializata, neconvertibile, denominate in lei, avand o valoare nominala a 100
lei/obligatiune. Data emisiunii a fost 05.02.2025, data maturitatii este 05.08.2028, iar rata dobanzii este 9% (fixa), cu plata
trimestriala.

- Ladata de 28.04.2025 a fost aprobata majorarea capitalului social al societatii Pinum Doors &Window prin aportul in
natura adus de Nusco Imobiliara, aport ce a constat in dreptul de proprietate deplina si exclusiva asupra imobilului teren
intravilan situat in Comuna Moara Vlasiei, in suprafata de 43.142 mp. Valoarea bunului a fost stabilita la suma de
7.506.360 lei, conform raportului de evaluare efectuat de Expert evaluator A.N.E.V.A.R. Adela Catargiu (legitimatie nr.
11243).

- Hotararea AGA din 27.01.2025 , prin care Societatea aproba acordarea unui imprumut catre Nusco City Park SRL, in

valoare de 6.600.000 RON, suma necesara in dezvoltarea investitiei imobiliare din Sos.Pipera nr.48 ( Ansamblul
Reziedential Nusco City Park).

Aceste situatii financiare au fost semnate si aprobate la data 30.05.2025, de catre:
ADMINISTRATOR, INTOCMIT,

NUSCO MICHELE BUCURESCU ANGELA
Director Economic

Semnatura L«Lg\

\

Sefhnatura

3
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RAPORTUL ADMINISTRATORILOR
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2024

Societatea Nusco Imobiliara S.A. s-ainfiintat in anul 1998, conform cererii deinmatriculare,inregistrata cu nr. J40/10478/1997 din
data de 28.10.1997 la Oficiul National al Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Bucuresti, cod deinregistrare fiscala
RO10061498.

Sediul social al Societatii este in Bucuresti, Sector 2, Sos. Pipera nr. 48, Pavilion Administrativ, et. 2, cam. 20.

Societatea are ca obiect principal de activitate — Cumpararea si vanzarea de bunuri imobiliare proprii, precum siinchirierea
acestora, COD CAEN 6810.

Capitalul social subscris si varsat este de 286.900 RON. Capitalul este integral privat, fiind compus din 10.000 actiuni nominative, cu
o valoare nominala de 28,69 RON/actiune.

Asociatii societatii sunt:

1. NUSCO TRADE SRL, care detine un nr. de 9.950 actiuni
Cota de participare la beneficii si pierderi: 99.5%

2. GOLDEN SHARE SRL, care detine un nr. de 50 actiuni.
Cota de participare la beneficii si pierderi: 0.5%

Persoaneimputernicite:

1. NUSCO MICHELE

Calitate: Administrator

Pentruinchiderea exercitiului financiar al anului 2024 s-au respectat prevederile legale in vigoare.

Ca administratori am urmarit sa fie respectate prevederile legale privind organizarea si conducerea contabilitatii asa cum este
prevazutin Legea Contabilitatii 82/1991 republicata, completata cu prevederile O.M.F.P. 1802/2014 pentru aprobarea

Reglementarilor contabile privind situatiile financiare si cu respectarea legislatiei financiar-fiscalein vigoare.

Tnregistrareain contabilitate a documentelor justificative si centralizatoare privind operatiunile economico-financiare s-a facut
cronologic si sistematic,in concordanta cu prevederile legale privindincadrarea acestora in conturile sintetice si analitice.

Tntocmirea situatiilor financiare s-a efectuat pe baza balantei de verificare a conturilor sintetice, cu respectarea normelor
metodologice de completare a acestuia si a anexelor sale, astfel ca posturileinscrisein bilant corespund cu dateleinregistrate in
contabilitate, fiind pusa de acord cu situatia reala a patrimoniului pe baza inventarelorinregistrate in “registrul inventar”,

Obligatiile fata de bugetul de stat si bugetul asigurarilor sociale au fost calculate lunar si inregistrate in contabilitate.

Nu au fost efectuate compensariintre conturile de bilant sau intre venituri si cheltuieli, iar evaluarea elementelor patrimoniale s-a
efectuat conform reglementarilor legale in vigoare.
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Gestionarea riscurilor

Riscul de piata

Riscul de piata cuprinde trei tipuri de risc: riscul valutar, riscul ratei dobanzii la valoarea justa si riscul de pret. Societatea efectueaza
tranzactii exprimatein diferite valute, inclusivin euro (“EUR").

Rata inflatiei pentru 2024 s-a situat peste nivelul de 5,00 % (5,26 % conform Institutului National de Statistica).

Ratele oficiale de schimb pentru anulincheiat la 31 decembrie 2023 au fost de 4,4958 RON / 1 USD, respectiv 4,9746 RON / 1 EUR.
Ratele oficiale de schimb pentru anulincheiat la 31 decembrie 2024 au fost de 4,7768 RON/ 1 USD, respectiv 4,9741 RON / 1 EUR.

Riscul de credit

Tn activitatea sa, Societatea se expune riscului de credit din creante (clienti). Nu se regasesc concentrari de risc de credit
semnificative, cele identificate fiind provizionate la sfarsitul perioadei. Conducerea Societatii monitorizeazaindeaproape siin mod
constant expunerea la riscul de credit.

Riscul de lichiditate

Nu exista riscul ca Societatea sa intalneasca dificultati in procurarea fondurilor necesare pentruindeplinirea angajamentelor
aferente instrumentelor financiare, principalele credite fiind acordate de entitatile afiliata din cadrul grupului.

Riscul ratei dobanzii
Societatea beneficiaza de o rata a dobanzii variabila pentru creditele pe termen scurt in vederea finantarii activitatilor curente.

Impozitarea

Sistemul fiscal esteintr-o continua adaptare si transformare suferind multe interpretari si modificari. Dobanzile la valoarea datoriei
neachitate sunt de 0,2 % / zi. Termenul de prescriptie pentru datoriile fiscale este de 5 ani.

Contabilitatea

Bilantul a fostintocmit pe baza balantei de verificare a conturilor sintetice din 31 decembrie 2022, puse de acord cu soldurile din
balantele analitice,incheiata dupainregistrarea tuturor documentelorin care au fost consemnate operatiunile financiar contabile
aferente activitatii anului 2024.

La 31 decembrie 2024 balanta de verificareincheiata de Nusco Imobiliara S.A. prezinta un nivel al cifrei de afaceri netein valoare de
21.189.484 RON , venituri care provinin principal din chirii, care constituie obiectul principal de activitate, respectiv un nivel al
veniturilor din exploatarein valoare de 137.827.638 RON, venituri care provin din vanzarea activelor imobilizate (in principal
vanzarea de terenuri),

Cheltuielile de exploatare in valoare de 38.595.012 RON au urmatoarele elemente de cheltuieli ca pondere importanta:

- Cheltuieli privind utilitatile 4.919.875 RON
- Cheltuieli cu personalul 2.221.348 RON
Amortizarea activelor 10.026.052 RON
Cheltuieli privind prestatiile externe 8.349.209 RON

Activitatea din exploatare s-aincheiat la 31 decembrie 2024 cu profit din exploatarein valoare de 121.217.471 RON.

Cheltuieli financiare in valoare de 4.997.154 RON, reprezentate in principal din cheltuieli din dobanzi si de ajustarile de valoare
privind imobilizarile financiare au depasit veniturile financiare , in valoare totala de 1.106.526 RON. ce cuprind in principal
venituri din diferente de curs valutar , precum venituri din ajustarea deprecierilor financiare . Acest fapt este reflectatin pierderea
financiarain suma de 3.890.628 RON.

Profitul din exploatareimpreuna cu pierderea financiara compun la sfarsitul anului 2024 rezultatul brut — profitin valoare de
117.326.843 RON.
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Rezultatul net la exercitiului financiar este profit,in valoare de 98.420.342 RON.

Nr. crt. | Denumirea indicatorilor um 2023 2024
- Clfva de.afacer RON 20.209.235 21.189.484
- Alte veniturl RON 48,449,197 138.622.999
3. Cheltuieli din exploatare RON (52.034.785) (38.595.012)
4, Rezultatul operational RON 16.623.647 121.217.471
5. Venituri financiare RON 2.535.073 1.106.526
6. Cheltuieli financiare RON (7.700.806) (4.997.154)
7. Rezultat brut (4+5+6) RON 11.457.914 117.326.843

Impozit pe profit RON (4.771.123) (18.906.501)
9. Rezultatul net al exercitiului RON 6.686.791 98.420.342

Detalierea principalilor indicatori bilantieri ai societatii se prezinta astfel:

Nr.crt. | Posturidin bilant 31.12.2023 31.12.2024 Variatie
1 Imobilizari necorporale 9.663 22.118 129%
2 Imobilizari corporale 1.455.403.183 1.347.007.153 7%
3 Imobilizari financiare 77.005.703 157.636.702 105%
4 Total active imobilizate (1+2+3) 1.532.418.549 1.504.665.973 -2%
5 Stocuri 1.202.423 1.474.739 23%
6 Creante si conturi asimilate 27.075.002 28.132.021 4%
7 Disponibilitati banesti 2.688.481 15.522.174 477%
8 Total active circulante (5+6+7) 30.965.906 45.128.934 46%
9 Cheltuieliinregistrate in avans 334.136 1.502.579 350%
10 TOTAL ACTIVE (4+8+9) 1.563.718.591 1.551.297.486 -1%
11 Capital social 286.900 286.900 0%
12 Rezerve si rezultat reportat 1.453.263.232 1.401.423.550 -4%
13 Total capitaluri proprii (11+12) 1.453.550.132 1.401.710.450 -4%
14 Total datorii (14) 92.975.561 130.659.501 41%
15 Provizioane 17.150.020 18.889.475 10%
16 Venituriinregistrate in avans 42.878 38.060 -11%
17 TOTAL PASIVE (13+16+17+18) 1.563.618.591 1.551.297.486 -1%
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Perspectiva pentru anul 2025

In ceea ce priveste dezvoltarea viitoare a societatii, ne asteptamin continuare la cresteri semnificative ale cifrei de afaceri datorate
atat din activitatea principala deinchiriere de imobile, precum si din vanzarea proiectelor imobiliare ajunse la finalizare si receptie in
anul 2025 (proiectul “Nusco Homes-Tunari”)

n contextul performantei financiare a companiei, anul 2024 ainregistrat o crestere promitatoare, bazandu-se pe impulsul pozitiv
din ultimii ani. Veniturile pentru 2024 au atins o valoare impresionanta, marcand o traiectorie ascendenta consistenta. Aceasta
crestere fata de anul precedent (2023) reflecta o expansiune sanatoasa a operatiunilor companiei si a capacitatilor de generare a
veniturilor.

Aceasta crestere este o dovada a planificarii si executiei strategice eficiente a companiei noastre. Aceastainseamna ca serviciile si
produsele pe care le oferim continua sa rezoneze cu piata tinta, iar modelul de afaceri capteaza o cota mai mare din piata. Este
esential sa analizam factorii care contribuie la aceasta crestere, cum ar fi tendintele pietei, cererea clientilor, strategiile de
marketing siimbunatatirile produselor/serviciilor, pentru a sustine si accelera potential aceasta tendinta pozitiva.

Pe masura ce avansamin 2025, mentinem un accent deosebit pe managementul financiar, inclusiv optimizarea costurilor,
investitiilein oportunitati de crestere si strategiile de diversificare, pentru a consolidain continuare pozitia companiei pe piata si
pentru a valorifica castigurile de venituri obtinutein ultimul an.in plus, luamin considerare planificarea strategica pe termen lung
pentru a sustine si spori succesul afacerii dincolo de viitorul imediat.

Controlul intern

n ceea ce priveste controlul intern societatea a stabilit un mediu de lucru care sa asigure:

- conformitatea cu legislatia in vigoare. Exista un program legislativ complex actualizat permanent. Responsabilitatea aplicarii
corecte a legislatiei o are fiecare persoana din cadrul departamentului financiar - contabil, iar verificarea aplicarii se realizeaza
de catre sef serviciu financiar - contabil.

- aplicarea deciziilor luate de conducere. Conform structurii organizatorice la nivel de societate, deciziile luate de management
se pun in aplicare la nivelul fiecarui departament.

- buna functionare a activitatii companiei, fiabilitatea informatiilor financiar-contabile, eficacitatea operatiunilor, prevenirea si
controlul riscurilor si reflectarea corecta a situatiei companiei.

Sunt stabilite sarcini si atributii clare la nivelul fiecarei persoane pentru realizarea si verificarea lucrarilor, procedurilor, conform
fisei de post.

EVENIMENTE ULTERIOARE

Dupa data de 31 decembrie 2024, au avut loc urmatoarele evenimente, care merita mentionate:

- La data de 13.02.2025 s-a hotarat aprobarea contractarii finantarii necesare dezvoltarii unui proiect imobiliar de catre Nusco
City Park de la Banca Transilvania si de constituire a garantiilor solicitate.

- La data de 17.02.2025 a fost semnat cu OTP Bank un act aditional de majorarea a contractului de credit existent. Suma cu
care s-a majorat creditul este de 3.021.008,60 eur si a fost utilizata pentru acordarea de imprumut asociat catre Nusco City
Park SRL in vederea asigurarii aportului propriu in cadrul proiectului dezvoltat in Sos. Pipera 48 (blocurile B).

- In data de 20.02.2025 a fost incasata suma de 25.000.000 lei, reprezentand contravaloarea a 250.000 obligatiuni corporative,
garantate, emise in forma dematerializata, neconvertibile, denominate in lei, avand o valoare nominala a 100 lei/obligatiune.
Data emisiunii a fost 05.02.2025, data maturitatii este 05.08.2028, iar rata dobanzii este 9% (fixa), cu plata trimestriala.

- La data de 28.04.2025 a fost aprobata majorarea capitalului social al societatii Pinum Doors &Window prin aportul in natura
adus de Nusco Imobiliara, aport ce a constat in dreptul de proprietate deplina si exclusiva asupra imobilului teren intravilan
situat in Comuna Moara Vlasiei, in suprafata de 43.142 mp. Valoarea bunului a fost stabilita la suma de 7.506.363 lei,
conform raportului de evaluare efectuat de Expert evaluator A.N.E.V.A.R. Adela Catargiu (legitimatie nr. 11243).
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- Hotararea AGA din 27.01.2025, prin care Societatea aproba acordarea unui imprumut catre Nusco City Park SRL, in
valoare de 6.600.000 RON, suma necesara in dezvoltarea investitiei imobiliare din Sos.Pipera nr.48 (Ansamblul
Reziedential Nusco City Park).

Administrator,

NUSCO MICHELE 30.05.2025
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F10 - pag. 1
SITUATIA ACTIVELOR, DATORIILOR SI CAPITALURILOR PROPRII

Cod 10 la data de 30.06.2025 - lei -
Denumirea elementului Nr. Sold la:
Nr.rd. rd.
OMF
{formutele de calcul se refera la Nr.rd. din col.B) nr. 01.01.2025 30.06.2025
1194/
2025
A B 1 2
A. ACTIVE IMOBILIZATE
1. IMOBILIZARI NECORPORALE (ct.201+203+205+206+207 1+4094
+208-280-290 - 4904) 01 01 22,118 9.736
1I. IMOBILIZARI CORPORALE(ct.2114+2124+21342144215+216+217+223+224
+227+231+235+4093-281-291-2931-2935 - 4903) 0z | 02 1:347.007.153|  1.367.960.206
HI. IMOBILIZARI FINANCIARE (ct.261+262+263+265+267* - 296% ) 03 | 03 157.636.702 166.640.647
ACTIVE IMOBILIZATE - TOTAL (rd. 01 + 02 + 03) 04 04 1.504.665.973 1.534.610.589
B. ACTIVE CIRCULANTE
AL STOCURI (ct.3071+302+303+321+322+/-308+323+326+327+328+331+332
341+345+346+347+/-348+351+354+356+357+358+361+/-368+371+/-378 05 | 05 1.474.739 7.822.629
+3814/-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%*14382 06a
+A41%44424+din CLAG2E*+444%% L 445+ A46%% + 44T ** £ 44824451 ¥ +453% % | @on 28.132.021 24.347.172
+456%*+-4582+461+4662+473** - 491 - 495 - 496 - 4902 +5187)
2. Creante reprezentand dividende repartizate in cursul exercitiului o7 | 060
financiar (ct. 463) (302)
TOTAL (rd. 06a+06b) 08 06 28.132.021 24347172
HIL INVESTITH PE TERMEN SCURT 09 | o7
{ct.501+505+506+507+ din ct.508*+5113+5114-591-595-596-598)
IV. CASA S| CONTURI LA BANCI (din ct.508% +ct. 5112+5124531+532+541+542) 10 08 15.522.174 13.019.661
ACTIVE CIRCULANTE - TOTAL (rd. 05 + 06 + 07 + 08) 11 09 45.128.934 45,189.462
C. CHELTUIELI IN AVANS (ct. 471) (rd.11+12) 12 10 1.502.579 269.705
Sume de reluat intr-o perioada de pana la un an (ct. 471%) 13 | 11 1.502.579 269.705
Sume de reluat intr-o perioada mai mare de un an (ct. 471%) 14 | 12
). 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**¥¥4-436%**4+437***1+43814+441%%*+4423 15 | 13 64.963.641 54.581.302
+AA28¥ 444K LAAER R L AATH4* 44481 +451 4% 1453 L4554456%**+457
+4581+462+4661+467+473***+509+5186+519)
E. ACTIVE CIRCULANTE NETE/DATORII CURENTE NETE
16 -18.370. -9.158.526
{rd.09+11-13-20-23-26) 14 18.370.188
F. TOTAL ACTIVE MINUS DATORH CURENTE (rd.04 +12+14) 17 15 1.486.295.785 1.525.452.063
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
+4214423+4244+426+427+4281+431¥¥* 4 436%¥* 4 437%*%1 4381444 1*** 14423 18 16 65.695.860 114.867.639
+A428 L AALIFLAAEH L A4THH*LAABT +A51 #4534 1455+456%%%+458]1
+462+4661+467+473***+509+5186+519)
H. PROVIZIOANE (ct. 151) 19 17 18.889.475 18.889.475
I. VENITURI IN AVANS (rd. 19 + 22 + 25 + 28) 20 18 38.060 36.391
1. Subventii pentru investitii (ct. 475), (rd.20+21) 21 19
Sume de reluat intr-o pericada 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 | 23
2. Venituri inregistrate in avans (ct. 472) (rd.23+24) 24 22 38.060 36.391
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Sume de reluat intr-o perioada de pana la un an (din ct. 472%) 25 | 23 38.060 36.391
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) 27 | 25
(rd.26+27)
Sume de reluat intr-o perioada de panad 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 S1 REZERVE
I. CAPITAL (rd. 30+31+32+33+34) 31 29 286.900 286.900
1. Capital subscris varsat (ct. 1012) 32 30 286.900 286.900
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
I, REZERVE DIN REEVALUARE (ct. 105) 38 36 1.148.467.821 1.145.204.918
IV. REZERVE (ct.106) 39 37 19.703.931 19.703.931
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 41 134.831.456 236.514.700
SOLD D (ct. 117) 44 42 0 0
V1. PROFITUL SAU PIERDEREA LA SFARSITUL PERIOADEI DE RAPORTARE
SOLD C{ct. 121) 45 | 43 98.420.342 0
SOLD D (ct. 121) 46 44 0 10.015.500
Repartizarea profitului (ct. 129) 47 | 45
R
| Patrimoniul public (ct. 1016) 49 | 47
o Patrimoniul privat (ct. 1017} 1) 50 | 48
CAPITALURI - TOTAL (rd. 46+47+48) (rd.04+09+10-13-16-17-18) 51 49 1.401.710.450 1.391.694.949

*) Conturi de repartizat dupa natura elementelor respective.
**} Solduri debitoare ale conturilor respective.
**%) Solduri creditoare ale conturilor respective.
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Cod 20

CONTUL DE PROFIT SI PIERDERE
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Perioada de raportare

Denumirea indicatorilor Nr.
rd.
Nr.rd.
OMF 01.01.2024- 01.01.2025-
"';:,’2'—;4/ 30.06.2024 30.06.2025
(formulele de calcul se refera la Nr.rd. din col.B)
A B 1 2
1. Cifra de afaceri netd (rd. 02+03-04+06) o1 01 9.638.201 10.213.929
- din care, cifra de afaceri neta corespunzatoare activitafii 0la
preponderente efectiv desfasurate 021 @on 9.636.201 10213925
——dirrcarercifra-de-afaceri-neti-realizatd-din-operatiuni-desfasurate 0t
———pe-teritoriulnational (318}
Productia vanduta (ct.7014+702+703+704+705+706+708) 03 02 9.638.201 10.213.929
Venituri din vinzarea marfurilor (ct. 707) 04 03
Reduceri comerciale acordate {ct. 709) 05 04
—Venituri-din-dobanziinregistrate-de-entititile radiate-din-Registrul-general o5
si-care-matau-in-deralare-contracte de-leasing (et 766}
Venituri din subventii de exploatare aferente cifrei de afaceri nete (ct.7411)| 06 06
2. Venituri aferente costului productiei in curs de executie (ct.711+712)
Sold C 07 07
Sold D 08 08
3. Venituri din productia de imobilizari necorporale si corporale 09 09
(ct.721+ 722)
4. Venituri din reevaluarea imobilizarilor corporale (ct. 755) 10 10
L. 5. Venituri din productia de investitii imobiliare (ct. 725) 1 11
5. Venituri din subventii de exploatare 2 12
(ct. 7412+ 7413 + 7414 + 7415 + 7416 + 7417 + 7419)
7. Alte venituri din exploatare (ct.751+758+7815) 13 13 5.398.578 7.631.881
-din care, venituri din subventii pentru investitii (ct.7584) 14 14
-din care, venituri din fondul comercial negativ (ct.7815) 15 15
VENITUR! DIN EXPLOATARE - TOTAL (rd. 01+07-08+09+10+11+12+13) 16 16 15.036.779 17.845.810
8. a) Cheltuieli cu materiile prime i materialele consumabile (ct.601+602) 17 17
Alte cheltuieli materiale (ct.603+604+606+608) 18 18 319.699 288.967
b) Cheltuieli privind utilitatile (ct.605), din care: 19 19 1.941.867 2.046.081
- cheltuieli privind consumul de energie (ct. 6051) 20 (;gg) 1.662.824 1.824.434
- cheltuieli privind consumul de gaze naturale (ct. 6053) 2 (;(9)';) 159.061 106.357
¢) Cheltuieli privind marfurile (ct.607) 22 20
Reduceri comerciale primite (ct. 609) 23 21
9, Cheltuieli cu personalul (rd. 23+24) 24 22 1.116.729 1451171
a) Salarii si indemnizatii (ct.641+642+643+644) 25 | 23 1.087.882 1411214
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b) Cheltuieli cu asigurarile si protectia sociala (ct.645+646) 2 24 28.847 39.957
10.a) /(\::stza;;df 2\,/:I-c;la:;e) privind imobilizarile corporale si necorporale 2 25 5 069.581 4941292
a.1) Cheltuieli de exploatare privind amortizarea imobilizérilor (ct. 6811) 28 (5(5)2) 5.069.581 4,941.292
a.2) Alte cheltuieli (ct.6811++6813+6817+ din ct.6818) 29 26
a.3) Venituri (ct.7813 + din ct.7818) 30 27
b) Ajustari de valoare privind activele circulante (rd. 29 - 30) 31 28 10.485
b.1) Cheltuieli (ct.654+6814 + din ct.6818) 32 29 10.485
b.2) Venituri (ct.754+7814 + din ct.7818) 33 30
11. Alte cheltuieli de exploatare (rd. 32+33+33d+33f+33h+33j+34+35+36+37) | 34 31 7.920.467 16.079.090
- (Ccrt‘.EGI: ‘;f'éf ;ilér;ifgj?i’ggjf:;gf&3+624+625+626+627+628) ¥ 103 4.336.132 6.090.607
"\d:r: z.a r((I:eltuieli cu redeventele, locatiile de gestiune si chiriile (ct. 612), 36 33 20.771 28.392
- cheltuieli cu redevente (ct. 6121) 37 (gg;’)
- cheltuieli cu locatiile de gestiune (ct. 6122) 38 égg)
- cheltuieli cu chiriile (ct. 6123) 1 | oo 20.771 28.392
11.3. Cheltuieli aferente drepturilor de proprietate intelectuala (ct. 616), w0 33d
din care: (310)
- cheltuielile in relatia cu entitatile afiliate 41 gﬁ)
11.4. Cheltuieli de management (ct. 617), din care: 42 (;3;)
- cheltuielile in relatia cu entitatile afiliate 43 é?g)
11.5. Cheltuieli de consultanta (ct. 618), din care: 44 (332) 378.157 410.605
- cheltuielile in relatia cu entitdtile afiliate 45 (;13;)
11.6. Ch?ltuieli cu alte.irr.lpozitg, ta)‘<‘e si vérsér{\inte asimilate; cheltuieli ' 33
reprezentand transferuri si contributii datorate in baza unor acte normative % | 31 752.398 878.645
l<peciale (ct. 635 + 6586%)
11.7. Cheltuieli cu protectia mediului inconjurdtor (ct. 652) 47 34
11.8. Cheltuieli din reevaluarea imobilizérilor corporale (ct. 655) 48 35
11.9. Cheltuieli privind calamitatile si alte evenimente similare (ct. 6587) 49 36
11.10. Alte cheltuieli (ct.651+ 6581+ 6582 + 6583 + 6584 + 6588) 50 37 2.433.009 8.670.841
Cheltuieli-cu-dobinzile-de-refinantare-inregistrate-de-entititile-radiate -din 38
Registrul general-si-care-mai-av-in-derulare contracte-de-leasing (ch:666%)
12. Ajustari privind provizioanele (rd. 40-417) 51 39
- Cheltuieli (ct.6812) 52 40
- Venituri (ct.7812) 53 41
w[m | ewwss]  mavom
PROFITUL SAU PIERDEREA DIN EXPLOATARE:
- Profit (rd. 16 - 42) 55 43 0 0
- Pierdere (rd. 42 - 16) 56 44 1.331.564 6.971.276
13. Venituri din interese de participare {ct.7611+7612+7613) 57 45
- din care, veniturile obtinute de la entitétile afiliate 58 46
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14. Venituri din dobanzi (ct. 766) 59 47 168.047 81.786
- din care, veniturile obtinute de la entitatile afiliate 60 48 79.183 81.786
15. Venituri din subventii de exploatare pentru dob&nda datorat (ct. 7418) 61 49
16. Alte venituri financiare (ct.762+764+765+767+768+7615) 62 50 386.629 1.291.851
- din care, venituri din alte imobilizari financiare ( ct. 7615) 63 51
VENITURI FINANCIARE - TOTAL (rd. 45+47+49+50) 64 52 554.676 1.373.637
17.. Ajustari de.valo_are privind imobilizdrile financiare si investitiile financiare 65 53
detinute ca active circulante (rd. 54 - 55)
- Cheltuieli (ct.686) 66 54
- Venituri (ct.786) 67 55
18. Cheltuieli privind dobanzile (ct.666) 68 56 1.444.,082 2.159.470
- din care, cheltuielile in relatia cu entitatile afiliate 69 57
419. Alte cheltuieli financiare (ct.663+664+665+667+668) 70 58 293.632 2.258.391
CHELTUIELI FINANCIARE - TOTAL (rd. 53+56+58) 71 59 1.737.714 4417861
PROFITUL SAU PIERDEREA FINANCIAR(A):
- Profit (rd. 52 - 59) 72 60 0 0
- Pierdere (rd. 59 - 52) 73 61 1.183.038 3.044.224
VENITURI TOTALE (rd. 16 + 52) 74 62 15.591.455 19.219.447
CHELTUIELI TOTALE {rd. 42 + 59) 75 63 18.106.057 29.234.947
PROFITUL SAU PIERDEREA BRUT(A):
- Profit {rd. 62 - 63) 76 64 0 0
- Pierdere (rd. 63 - 62) 77 65 2.514.602 10.015.500
20. Impozitul pe profit {ct.691) 78 66 222.809
21. Cheltuieli cu impozitul pe profit, respectiv impozitul pe profit la nivelul
impozitului minim pe cifra de afaceri, rezultat din decontarile in cadrul 79 (?,22)
A<rupului fiscal in domeniul impozitului pe profit(ct.694)
22, Venituri din impozitul pe profit, respectiv impozitul pe profit la nivelul
impozitului minim pe cifra de afaceri, rezultat din decontérile in cadrul 80 (ggt;)
grupului fiscal in domeniul impozitului pe profit(ct. 794)
23, Cheltuieli cu impozitul pe profit la nivelul impozitului minim pe cifra de 81 67a
afaceri (ct. 697) 317
24. Alte impozite neprezentate la elementele de mai sus (ct.698) 82 68
PROFITUL SAU PIERDEREA NET(A) A PERIOADEI DE RAPORTARE:
- Profit (rd. 64 + 66b) - (65 + 66 + 66a +67 + 67a + 68) 83 69 0 0
- Pierdere (rd. 65 + 66 + 66a+67 + 67a + 68) - (64 + 66b) 84 70 2.737.411 10.015.500

*) Conturi de repartizat dupd natura elementelor respective.

La randul 35 (cf.OMF nr.1194/ 2025)- 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”.

La randul 46 (cf.OMF nr.1194/ 2025)- in contul 6586 ,Cheltuieli reprezentand transferuri si contributii datorate in baza unor acte normative
speciale” se evidentiazi cheltuielile reprezentand transferuri si contributii datorate in baza unor acte normative speciale, altele decat cele prevazute

de Codul fiscal.
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DATE INFORMATIVE ladatade 30.06.2025
COd 30 {formulele de calcul se referaia Nr.rd, din col.B) - lei -
Nr.rd. Nr
I. Date privind rezultatul inregistrat o198 | rd. Nr.unitati Sume
/2025
A B 1 2
Unitati care au inregistrat profit 01 01
Unitati care au inregistrat pierdere 02 02 1 10.015.500
Unitati care nu au inregistrat nici profit, nici pierdere 03 03
Nerd. | o Total Pentru Pentru
Il Date privind platile restante real L activitatea | activitatea de
y rd. din care: . cpss
/2025 curenta investitii
A B 1=2+3 2 3
Plati restante - total (rd.05+ 09+ 151la 17 + 18) 04 04
“urnizori 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 " 11
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 5 15
alte fonduri
~Obligatii restante fata de alti creditori 16 16
Impozite, taxe si contributii neplatite la termenuli stabilit
: 17 17
la bugetul de stat, din care:
- contributia asiguratorie pentru munca 18 (;g‘?)
Impozite si taxe neplatite la termenul stabilit la bugetele 19 18
locale
Nr.rd, Nr
Il Numar mediu de salariati w1194 rd. 30.06.2024 30.06.2025
/2025 '
A B 1 2
Numar mediu de salariati 20 19 13 24
Numarul efectiv de salariati existenti la sfarsitul perioadei,
R Lo 21 20 14 27
respectiv la data de 30 iunie
<eie % . . Nrrd.
IV. Redevente platite in cursul perioadei de raportare, ome | Nr. Sume (lei)
subventii incasate si creante restante | rd.
A B 1
Redevente plitite in cursul perioadei de raportare pentru bunurile din domeniul 2 | 21
public, primite in concesiune, din care:
- redevente pentru bunurile din domeniul public platite la bugetul de stat 23 4 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 1) % | 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 citre 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: 37 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 (3132)
- subventii pentru combustibili fosili 36 é?t;)
Creante restante, care nu au fost incasate la termenele prevdzute in contractele 37 34
““omerciale si/sau in actele normative in vigoare, din care:
- creante restante de la entitdti din sectorul majoritar sau integral de stat 38 35
- creante restante de la entitati din sectorul privat 39 | 36
Nr.rd.
V.Tich date salariatil ome | e Sume (lei)
. Tichete acordate salariatilor nr1198| rd. ume (lei
12025
A B 1
Contravaloarea tichetelor acordate salariatilor 40 | 37 44875
Contravaloarea tichetelor acordate altor categorii de beneficiari, altii decat salariatii | 47 égg)
. g . e Nr.rd,
. entru activitatea de .
VI. Cheltuieli efectuate p ta oME Nr 30.06.2024 30.06.2025
cercetare - dezvoltare *¥) peaasdl| rd.
A B 1 2
Cheltuieli de cercetare - dezvoltare : 42 38
- din care, efectuate In scopul diminuarii impactului activitatii 38
entita{ii asupra mediului sau al dezvoltarii unor noi 43 (312)
~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 16 41
- dupa natura cheltuielilor (rd. 43+44) 47 42 0
- cheltuieli curente 48 43
- cheltuieli de capital 49 44
Nr.rd. Nr
VIl. Cheltuieli de inovare ***) oratset| yd. 30.06.2024 30.06.2025
2025 i
A B 1 2
Cheltuieli de inovare 50 45
- din care, efectuate in scopul diminudrii impactului activitatii .5
entitdtii asupra mediului sau al dezvoltérii unor noi 51 (31;
tehnologii sau a unor produse mai sustenabile
Nr.rd.
. .e Nr.
VIIL. Alte informatii w194t rd, 30.06.2024 30.06.2025
2025
A B 1 2
Avansuri acordate pentru imobilizari necorporale 5 46
(ct. 4094), din care:
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(ct. 451), din care:

- avansuri acordate entitatilor neafiliate nerezidente 53 46a
pentru imobilizari necorporale (din ct. 4094) {303)
- avansuri acordate entitdtilor afiliate nerezidente pentru s | 46D
imobilizari necorporale (din ct. 4094) (304
Avansuri acordate pentru imobilizari corporale
(ct. 4093), din care: 55 47 16.936.512 10.656.056
- avansuri acordate entitatilor neafiliate nerezidente pentru 56 47a
imobilizari corporale (din ct. 4093) (305)
- avansuri acordate entitatilor afiliate nerezidente pentru 47b
imobilizari corporale {din ct. 4093) 71 (306) 6.964.990 10.485.523
Imobilizari financiare, in sume brute (rd. 49+54) 58 48 110.619.600 187.257.144
Actiuni detinute la entitatile afiliate, interese de
participare, alte titluri imobilizate si obligatiuni, in sume 59 49 55.204.724 55.152.821
brute (rd.50+ 51 + 52+ 53)
- actiuni necotate emise de rezidenti 60 50
- parti sociale emise de rezidenti 61 51 42224338 42.222.435
- actiuni si parti sociale emise de nerezidenti,din care: 62 52 12.980.386 12.930.386
~ - detineri de cel putin 10% 63 ég;) 12.980.386 12.930.386
- obligatiuni emise de nerezidenti 64 53
Creante imobilizate, in sume brute (rd. 55+56) 65 54 55.414,876 132.104.323
- creante imobilizate in lei si exprimate in lei, a caror
decontare se face in functie de cursul unei valute 66 55 36.423.377 125.450.648
{din ct. 267)
- creante imobilizate in valuta (din ct. 267) 67 56 18.991.499 6.653.675
Creante comerciale, avansuri pentru cumparari de bunuri de
natu.ra sFocurnlor si pentr}J pres.tarl d‘e servicii acordate 68 57 3.518.892 4.053.014
furnizorilor si alte conturi asimilate, in sume brute
{ct. 4091 + 4092 + 411 + 413 + 418), din care:
- creante comerciale in relatia cu entitdtile neafiliate nerezidente,
avansuri pentru cumpdrari de bunuri de natura stocurilor §i pentru
prestdri de servicii acordate furnizorilor neafiliati nerezidenti si alte 69 58
conturi asimilate, in sume brute in relatie cu neafiliatii nerezidenti
{din ct. 4091 + din ct. 4092 + din ct. 411 + din ct. 413 + din ct. 418)
A=creante comerciale in relatia cu entitdtile afiliate nerezidente,
sansuri pentru cumparari de bunuri de natura stocurilor §i pentru i
prestari de servicii acordate furnizorilor afiliati nerezidenti si alte 70 (302)
conturi asimilate, in sume brute in relatie cu afiliatii nerezidenti (din
ct. 4091 + din ct. 4092 + din ct. 411 + din ct. 413 + din ct. 418)
Creante neincasate la termenul stabilit - 59
(din ct. 4091 + din ct. 4092 + din ct. 411 + din ct. 413)
Creante in legdtura cu personalul si conturi asimilate - 60
(ct. 425 + 4282)
Creante in legdtura cu bugetul asigurdrilor sociale si bugetul
de stat (din ct. 431+436+437+4382+ 441 + 4424 + 4428 + 73 61 9.734.542 13.554.288
444 + 445 + 446 + 447 + 4482) , (rd.62 |a 66)
- creante in legatura cu bugetul asigurarilor sociale
74 58.243 51.333
(ct.431+437+4382) 62
- creante fiscale in legatura cu bugetul de stat
75 9.676.299 13.502.955
{ct.436+441+4424+4428+444+446) 63 676
- subventii de incasat{(ct.445) 76 64
- fonduri speciale - taxe si varsaminte asimilate (ct.447) 77 65
- alte creante in legatura cu bugetul de stat(ct.4482) 78 66
Creantele entitdtii in relatiile cu entitatile afiliate 79 67 8.939.193
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- creante cu entitafi afiliate nerezidente

(din ct. 451), din care: a0 68
- creante comerciale cu entitafi afiliate 81 69
nerezidente (din ct. 451)
Creante in legdturd cu bugetul asigurarilor sociale si bugetul
de stat neincasate la termenul stabilit (din ct. 431+ din ct.
436 + din ct. 437 +din ct. 4382 + din ct. 441 + din ct. 82 70
4424 + din ct. 4428 + din ct. 444 + din ct. 445 + din ct.
446 + din ct. 447 + din ct. 4482)
C?Ite creante (t. 453 + 456 + 4582 + 461 +4662 +471+473),| . | . 1 111.002 665427
in care:
- decontari privind interesele de participare ,decontari cu
actionarii/ asociatii privind capitalul decontari din 84 72 10.507 10.719
operatiuni in participatie (ct.453+456+4582)
- alte creante in legatura cu persoanele fizice si
persoanele juridice, altele decat creantele in legatura cu
institutiile publice (institutiile statului) & 3 1.098.495 654.708
{din ct. 461 + din ct. 471 + din ct.473+4662)
- sumele preluate din contul 542 'Avansuri de trezorerie'
reprezentand avansurile de trezorerie, acordate potrivit legii 86 74 2.000 0
si nedecontate pana la data de raportare (din ct. 461)
Dobanzi de incasat (ct. 5187) , din care: 87 75
- de la nerezidenti 88 76
Dobénzi de incasat de la nerezidenti (din ct. 4518 + din ct. 89 762
4538) @13)
Valoarea imprumuturilor acordate operatorilor
st ek 90 77
economici ****)
Investitii pe termen scurt, In sume brute (ct. 501 + 505 + 506 o1 78
+ 507 + din ¢t.508), din care:
- actiuni necotate emise de rezidenti 92 79
- parti sociale emise de rezidenti 93 80
- actiuni emise de nerezidenti 94 81
- obligatiuni emise de nerezidenti 95 82
~ - detineri de obligatiuni verzi % (ggg)
Alte valori de incasat (ct. 5113 + 5114) 97 83
Casain lei i in valuta (rd.85+86 ) 98 84 2.086 9.257
-inlei{ct. 5311) 99 85 2.086 9.257
- In valuta (ct. 5314) 100 | 86
Conturi curente la banci in lei gi in valuta (rd.88+90) 101 87 10.048.459 13.010.404
-inlei (ct. 5121), din care: 102 | 88 302.116 1.342.422
- conturi curente in lei deschise la banci nerezidente 103 | 89
-in valuta (ct. 5124), din care: 104 90 9.746.343 11.667.982
- conturi curente n valuta deschise la banci
. 105 | 91
nerezidente
Alte conturi curente la banci si acreditive, (rd.93+94) 106 92
- sume in curs de decontare, acreditive §i alte valori de 107 93
fncasat, inlei (ct. 5112 + din ct. 5125 + 5411)
- sume In curs de decontare si acreditive in valuta (din 08 | o4
ct. 5125 + 5414)
Datorii (rd.96 +99 + 102+ 103 + 106 + 108 + 110+ 111 + 109 95 94.814.964 59.998.848

116+ 119 + 122 + 128)
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Credite bancare externe pe termen scurt {credite primite de
la institutii financiare nerezidente pentru care durata

contractului de credit este mai micade 1 an) o | 96
(dinct. 519), (rd ,97+98)
-inlei 11 97
- in valuta 112 | 98
Credite bancare externe pe termen lung (credite primite de
la institutii financiare nerezidente pentru care durata
: - . « 113 99
contractului de credit este mai mare sau egald cu 1 an)
{din ct. 162), (rd.100+101)
-inlei 1714 | 100
-n valuta 115 | 101
Credite de la trezoreria statului si dobanzile aferente (ct. 16 | 102
1626 + din ct. 1682)
Alte imprumuturi si dobanzile aferente (ct. 166 + 1685 +
1686 + 1687) (rd. 104+105) 117 | 103 228.035 498.180
- in lei si exprimate in lei, a caror decontare se face
. . . 118 | 104
in functie de cursul unei valute
g -in valuta 119 | 105 228.035 498.180
Alte imprumuturi si datorii asimilate (ct. 167), din care: 120 | 106 1.324.465 1.014.549
- valoarea concesiunilor primite (din ct. 167) 121 | 107
- valoarea obligatiunilor verzi emise de entitate 122 (‘30273
Datorii comerciale, avansuri primite de la clienti si alte
conturi asimilate, in sume brute (ct. 401 + 403 + 404 + 405 + 123 108 49.818.590 14.609.190
408 + 419), din care:
- datorii comerciale in relatia cu entitétile neafiliate
nerezidente, avansuri primite de la clienti neafiliati
nerezidenti si alte conturi asimilate, in sume brute in relatie 124 | 109
cu neafiliatii nerezidenti (din ct. 401 + din ct. 403 + din ct. 404
+ din ct. 405 + din ct. 408 + din ct. 419)
- datorii comerciale in relatia cu entitatile afiliate nerezidente,
avansuri primite de la clienti afiliati nerezidenti si alte conturi 100
asimilate, in sume brute in relatie cu afiliatii nerezidenti (din 125 (3092;
¢t. 401 + din ct. 403 + din ct. 404 + din ct. 405 + din ct. 408 +
Adin ct.419)
.satorii in legatura cu personalul i conturi asimilate (ct. 421 +
126 346 83.979
423 + 424 + 426 + 427 + 4281) 10 >6
Datorii in legatura cu bugetul asigurarilor sociale si bugetul
de stat (ct. 431+436 + 437 + 4381 + 441 + 4423 + 4428 + 444 | 127 | 111 58.575 110.614
+ 446 + 447 + 4481) (rd. 11212 115)
- datorii in legatura cu bugetul asigurarilor sociale
128 112 44.079 87.675
(ct.431+437+4381) !
- datorii fiscale in legatura cu bugetul de stat
129 14.44 22.894
(ct.436+441+4423+4428+444+446) 13 >
- fonduri speciale - taxe si varsaminte asimilate
130 1 51 45
(ct.447) 14
- alte datorii in legatura cu bugetul de stat (ct.4481) 131 115
D.atorule entitatii in relatiile cu entitdtile afiliate (ct. 451), 32 | 116 37.130.623 32.138.944
din care:
- datorii cu entitati afiliate nerezidente 2)
13 .535.2 29.112.049
(din ct. 451), din care: 31 28.535.277
- cu scadenta initiald mai mare de un an 134 | 118 24.885.500
- datorii comerciale cu entitatile afiliate nerezidente 135 | 118a
indiferent de scadenta (din ct. 451) (310)
Sume datorate actionarilor / asociatilor (ct.455), din care: 136 | 119 11.156.871 11.156.871
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e

- sume datorate actionarilor / asociatilor pers.fizice 137 | 120
- sume datorate actionarilor / asociatilor pers.juridice 138 | 121 11.156.871 11.156.871
Alte datorii (ct. 269 + 453 + 456 + 457 + 4581 + 462 + 4661 +
467 + 472 + 473 + 478 + 509), din care: e 122 41459 386.521
-decontari privind interesele de participare,
decontari cu actionarii /asociatii privind capitalui, dividende o | 123
si decontari din operatii in participatie
(ct.453+456+457+4581+467)
-alte datorii in legatura cu persoanele fizice si
persoanele juridice, altele decat datoriile in legatura cu
141 . 521
institutiile publice {institutiile statului) 3) 124 41459 3865
{(din ct.462+4661+din ct.472+din ct.473)
- subventii nereluate la venituri (din ct. 472) 142 | 125
- varsaminte de efectuat pentru imobilizari financiare 3 | 126
si investitii pe termen scurt (ct.269+509)
- venituri in avans aferente activelor primite prin s | 127
transfer de la clienti (ct. 478)
L Dobéanzi de platit (ct. 5186), din care: 145 | 128
< . . 128a
- catre nerezidenti 146 | G
Dobanzi de platit catre nerezidenti 4y | 1280
(din ct. 4518 + din ct. 4538) (314)
Valoarea imprumuturilor primite de la operatorii s | 129
economici ****)
Capital subscris varsat (ct. 1012), din care: 149 | 130 286.900 286.900
- actiuni cotate 4) 150 | 131
- actiuni necotate 5) 151 132 286.900 286.900
- parti sociale 152 | 133
- capital subscris varsat de nerezidenti (din ct. 1012) 153 | 134 1.435 1.435
Brevete si licente (din ct.205) 154 | 135
Nr.rd
IX. Informatii privind cheltuielile cu omr | Nr.
. 1194/ rd 30.06.2024 30.06.2025
colaboratorii 2025 | T
N A B 1 2
Cheltuieli cu colaboratorii (ct. 621) 155 | 136
. Nr.rd.
X. Informatii privind bunurile din domeniul OMF Nr.
public al statului nr1194| rd. 30.06.2024 30.06.2025
2025
A B 1 2
Valoarea bunurilor din domeniul public al statului aflate in 56 | 137
administrare
Valoarea bunurilor din domeniul public al statului aflate in 57 | 138
concesiune
Valoarea bunurilor din domeniul public al statului inchiriate | 158 | 139
XI. Informatii privind bunurile imobile din ,
N . w . Nr.rd.
proprietatea privataa statului supuse OMF Nr. 30.06.2024 30.06.2025
inventarierii in conf. cu preved.art.356 din ne1198ll rd. R
OUG nr.57/2019
A B 1 2
Valoarea contabild neta a bunurilor 6) 159 | 140
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Nr.rd. Nr
Xil. Capital social varsat mra1sa| rd. 30.06.2024 30.06.2025
12025
Suma (lei) % 7) Suma (lei) % 7)
A B Col.1 Col.2 Col.3 Col.4
Capital social varsat (ct. 1012) 7), w0 | 141 286,900 X 286900 X
(rd. 142 + 145 + 149 + 150 + 151 + 152) ' ’
- detinut de institutii publice, (rd. 143+144) 161 | 142
- detinut de institutii publice de subord. centrala 162 | 143
- detinut de institutii publice de subord. locala 163 | 144
- detinut de societatile cu capital de stat, din care: 164 | 145
- cu capital integral de stat 165 | 146
- cu capital majoritar de stat 166 | 147
- cu capital minoritar de stat 167 | 148
- detinut de regii autonome 168 | 149
- detinut de societdti cu capital privat 169 | 150 286.900 100,00 286.900{ 100,00
- detinut de persoane fizice 170 | 151
- detinut de alte entitati 171 | 152
XIl. Dividende distribuite actionarilor/ asociatilor din '2,’,;‘: Nr. .
s nr,1194/ Sume (|E|)
profitul reportat e rd
A B 2024 2025
Dividende distribuite actionarilor/ asociatilor in perioada de raportare din 172 | 1522
profitul reportat 312)
e . . e . e . Nr.rd.
XIV. Repartizari interimare de dividende potrivit Legii nr. ome | Nr. Sume (lei)
163/2018 “'2';1295“’ rd.
A B 2024 2025
'dividendele interimare repartizate 73|
p (315)
. . . e ge Nr.rd.
XV. Creante preluate prin cesionare de la persoane juridice ome | Nr. :
Sume (lei)
*****) nr.1194/ I'd-
2025
A B 30.06.2024 30.06.2025
Creante preluate prin cesionare de la persoane juridice (la valoarea nominala), 74 | 153
din care:
- creante preluate prin cesionare de la persoane juridice afiliate 175 | 154
Creante preluate prin cesionare de la persoane juridice (la cost de achizitie), 176 | 155
din care:
- creante preluate prin cesionare de la persoane juridice afiliate 177 | 156
Nr.rd, Nr
A . . e eixas . MF . .
XVI. Venituri obtinute din activitati agricole #+*+) or15| rd. Sume (lei)
2025
A B 30.06.2024 30.06.2025
Venituri ob{inute din activita{i agricole 178 | 157
XVl Cheltuieli privind calamitatile si alte evenimente similare (ct. 6587), 179 | 1572
din care: (322)
. . 157b
- inundatii 180 1 (323




. « 157¢
seceta 181 (324)
_ < 157d
alunecari de teren 182 | 335
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REPREZENTANTUL LEGAL (ADMINISTRATORUL SAU PERSOANA CARE INTOCMIT
ARE OBLIGATIA GESTIONARH ENTITATH), '
Numele si prenumele Numele si prenumele
NUSCO MICHELE BUCURESCU ANGELA
Semnatura Calitatea f

[ W

11--DIRECTOR ECONOMIC

. (.
/’/ e Semnatura L JS<
§ —+t" Formular N
4 e Nr.de inregistrare in organismul p@f/esionalz

VALIDAT

.y

. Subventii pentru stimularea ocupirii fortei de munci (transferuri de la bugetul de stat cdtre angajator) - reprezintd sumele acordate angajatorilor pentru plata
absolventilor institutiilor de invi{dmant, stimularea somerilor care se incadreazi in muncd inainte de expirarea perioadei de somaj, stimularea angajatorilor care
incadreaza in munca pe perioada nedeterminati someri in varstd de peste 45 de ani, someti intretinatori unici de familie sau someri care in termen de 3 ani de la data
angajarii indeplinesc conditiile pentru a solicita pensia anticipats partiald sau de acordare a pensiei pentru limita de varst3, orl pentru alte situatii prevazute prin
legislatia in vigoare privind sistemul asigurdrilor pentru somaj si stimularea ocupdrii fortei de munca.

**) Se va completa cu cheltuielile efectuate pentru activitatea de cercetare-dezvoltare, respectiv cercetarea fundamental, cercetarea aplicativd, dezvoltarea
tehnologic si inovarea, stabilite potrivit prevederilor Ordonantei Guvernului nr. 57/2002 privind cercetarea stilnifics i dezvoltarea tehnologicd, aprobaté cu modificari
si completéri prin Legea nr. 324/2003, cu modificarile 5i completarile ulterioare.

**%) S va completa cu cheltuielile efectuate pentru activitatea de inovare. La completarea randurilor corespunzatoare capitolelor VI 5i 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 §i a modalitatilor in temeiul
Regulamentului {UE) 2019/2152 al Parlamentului Eurapean si al Consiliulul 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 Regulamentui 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 Parlamentulul
European si a Consiliului privind productia §i dezvoltarea statisticilor comunitare in domeniul stiintei si al tehnologiei.

#+%) T categoria operatorilor economici nu se cuprind entit3tile care intra in sfera de reglementare contabila a Bancii Nationale a Romaniei, respectiv a Autoritatii de
Supraveghere Financiard, societitile reclasificate in sectorul administratiel publice si institutiile fard scop lucrativ In serviciul gospoddriilor populatiei.

*»¥4¥) Pentry creantele preluate prin cesionare de la persoane juridice se vor completa atat valoarea nominald a acestora, cat §i costul lor de achizitie.

Pentru statutul de 'persoane juridice afiliate' se vor avea in vedere prevederile art. 7 pet. 26 it. ¢) §i d) din Legea nr.227/2015 privind Codut Fiscal, cu modificarile si
completarile ulterioare.

s+wx#%) 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 §i al Consiliului de stabilire a unor norme privind platile directe acordate fermierilor prin scheme de sprijin Tn cadrul politicii agricole comune §i
de modificare a anexei X la regulamentul mentionat, (1) ... veniturile obtinute din activititile agricole sunt veniturile care au fost obfinute de un fermier din activitatea
sa agricold in sensul articolului 4 alineatul (1) litera () din regulamentul mentionat (R (UE) 1307/2013), in cadrul exploatatiei sale, inclusiv sprijinul din partea Uniunii din
Fondul european de garantare agricold (FEGA) 5i din Fondul european agricol pentru dezvoltare rurald (FEADR), precum si orice ajutor national acordat pentru activita{i
ricole, cu exceptia plitilor directe nationale complementare in temeiul articolelor 18 5i 19 din Regulamentul (UE) nr. 1307/2013.

seniturile 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 activitifi agricole cu conditia ca produsele prelucrate s réméana proprietatea fermierului 5i ca o astfel de prelucrare s3 aib3 ca rezultat un ait
produs agricol in sensul articolului 4 alineatul (1) litera (d) din Regulamentul (UE) nr, 1307/2013.

Orice alte venituri sunt considerate venituri din activita{i neagricole.

(2) In sensul alineatului (1), 'venituri' inseamnd veniturile brute, inaintea deducerii costurilor si impozitelor aferente. ...\

1) Se vor include chiriile plétite pentru terenuri ocupate {culturi agricole, pasuni, fanete etc.) §i aferente spatiilor comerciale (terase etc) apartinand proprietarilor
privati sau unor unita{i ale administratiei publice, inclusiv chirlile pentru folosirea luciului de ap in scop recreativ sau in alte scopuri (pescuit etc).

2) Valoarea inscrisé la randul 'datorii cu entitafi afiliate nerezidente (din ct. 451), din care:’ NU se calculeazi prin insumarea valorilor de la randurile 'cu scadenta inifiala
mal mare de un an' si 'datorii comerciale cu entitatile afiliate nerezidente indiferent de scadenta (din ct. 451)".

3) In categoria 'Alte datorii in legaturi cu persoanele fizice §i persoanele juridice, altele decat datoriile in legdtura cu institutiile publice (institutiile statului)' nu se vor
inscrie subventiile aferente veniturilor existente in soldul contului 472.

4) Titluri de valoare care conferd drepturi de proprietate asupra societatilor, care sunt negociabile §i tranzactionate, potrivit legii.

5) Titluri de valoare care conferi drepturi de proprietate asupra societatilor, care nu sunt tranzactionate.

6) Se va completa de ciitre operatorii economici cirora le sunt incidente prevederile art, 356 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile i
completérile ulterioare, Ordinulul ministrului finantelor publice §i al ministrului delegat pentru buget nr. 668/2014 pentru aprobarea Precizdrilor privind intocmirea §i
actualizarea inventarului centralizat al bunurilor imobile proprietate privaté a statului si a drepturilor reale supuse inventarierii, cu modificarile 5i completarile
ulterioare, coroborat cu art. 4 alin, (2) lit. b) din HG nr. 1176/2024 privind aprobarea Normelor tehnice pentru intocmirea si actualizarea inventarului bunurilor din
domeniul public al statului gi ale inventarului bunurifor imobile din domeniul privat al statului

7) La sectiunea ‘Xl Capital social vérsat', cf. OMF 1194/ 2025, 1a rd.161-171,1n col. 2 §i col. 4 entitdtile vor inscrie procentul corespunzator capitalului social definutin
totalul capitalului social véarsat, inscris la rd.160.

8) 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 societtilor nr. 31/1990, precum si modificarea Legii nr. 1/2005 privind organizarea si functionarea cooperatiel.




Solduri / Rulaje de preluat din balanta contabila in formularele F10 si F20 col.2 (an curent)

Atentie! Selectati mai intai tipul entitatii (mari si mijlocii/ mici/ micro) !

Nr.cr.

Cont

Suma

1

Alege-cont

| -



Anexa 7. Declaratii

Emitentul declard la data prezentului document de admitere la tranzactionare urmétoarele:

(1)

(i1)

(iii)
(iv)

Emitentul nu se afla in situatia in care activul net al societatii, determinat ca diferentd intre
totalul activelor si totalul datoriilor acesteia, s-a diminuat la mai putin de jumatate din valoarea
capitalului social subscris;

Emitentul nu se afld in procedura generald a insolventei, a falimentului sau a concordatului
preventiv si nu intentioneaza si solicite deschiderea acestor proceduri pentru o perioada de cel
putin 6 luni de la data admiterii la tranzactionare;

Emitentul detine toate avizele necesare functionarii si indeplinirii obiectului de activitate al
acesteia;

Gradul de indatorare al Emitentului, la data ultimei situatii financiare incheiate, respectiv la
data de 31 decembrie 2024, este de §,4% (calculat ca raport intre totalul datoriilor si totalul
activelor).

Emitentul detine capital de lucru suficient pentru o perioada de cel putin 12 luni, incepand cu
prima zi de tranzactionare

Persoanele care exercitd responsabilititi de conducere si persoanele in stransi legiturd cu
acestea nu vor incheia tranzactii avind ca efect instrainarea actiunilor societatii, pentru o
perioada de 6 luni ulterioara datei inceperii tranzactiondrii instrumentelor financiare.

-



