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RAPORTUL ANUAL AL S.C. BUCUR OBOR S.A.

CONFORM REGULAMENTULUI CNVM NR.1/2006
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR 2011

S.C. “BUCUR OBOR” S.A.

- Sediul social : Soseaua Colentina nr.2, sector 2, Bucuresti

- Nr. Telefon/fax : 021.252.59.34-35/021.252.83.71

- Codul de inregistrare in scopuri de TVA : RO 19

- Nr. si data inregistririi la Oficiul Registrului Comertului : J40/365/09.02.1991

- Piata reglementati pe care se tranzacfioneazi valorile mobiliare emise este BVB Arena-
XMBS

- Capital social subseris si varsat : 1.337.575 lei.

- Principalele caracteristici ale valorilor mobiliare emise de S.C. BUCUR OBOR S.A.
constau in existenta unui numar de 13.375.750 de actiuni nominative, valoarea unitari fiind
de 0,10 lei. Valoarea de piata a actiunilor se stabileste in functie de cererea si oferta existente
pe sistemul alternativ Arena-XMBS la momentul efectudrii tranzactiilor.

1. ANALIZA ACTIVITATII SOCIETATII COMERCIALE

1.1 a) Descrierea activitatii de bazi a societitii comerciale

S.C..BUCUR OBOR S.A. isi desfisoara activitatea in domeniul comercializitii de marfuri in
magazine\specializate si nespecializate pe baza de contracte de asoeiere in participatiune. De
asemenea, conform obiectului de activitate, societatea obtine venituri si"din inchirierea spafiilor
comerciale si depozitelor cdtre diverse entititi economice.

Ponderea cea. maiv mare a-marfurilor comereializate este reprezentatdi de marfurile
nealimentare. Deasemenea are activitate si in domeniul aliméntar incepand cu aprilie 2011 prin
darea in folosinta a subsolului magazinului-cu-aeest profil, si in domeniul alimentatiei publice
urmare a asocierii cu firma McDonald’s precum si a doud unitafi, restaurantul BD FOODS si
TIP TOP.
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b) Precizarea datei de infiintare a societiitii comerciale.

S.C. BUCUR OBOR S.A. s-a infiinfat in baza Legii nr. 15/1990 privind reorganizarea
unitafilor de stat ca regii autonome si societdti comerciale si pe baza HGR nr. 1040/1990 privind
preluarea de catre societatea pe actiuni Bucur Obor S.A. a patrimoniului fostei Intreprinderi
Comerciale de Stat Bucur Obor, care a fost infiinfata in anul 1974 prin Decizia CE al CPMB nr.
1137/1974. Ca toate societdfile comerciale din Roménia, Bucur Obor S.A. functioneazi in baza
Legii nr. 31/1990 republicata privind societitile comerciale si a actului constitutiv.

S.C. BUCUR OBOR S.A. a ficut obiectul procedurilor de privatizare instituite prin Legea
nr. 58/1991 si Legea nr. 55/1995 privind accelerarea procesului de privatizare, fiind privatizati
100% inca din luna mai 1996.

¢) Descrierea oricirei fuziuni sau reorganiziri semnificative a societitii comerciale, ale
filialelor sale sau ale societitilor controlate, in timpul exercitiului financiar

In anul 2011 nu au avut loc fuziuni sau reorganizari si totodata facem precizarea ci societatea
noastra nu define filiale si nici societati controlate.

d) Descrierea achizitiilor si/sau instrdinirilor de active

In cursul anului 2011 conducerea executiva si Consiliul de Administratie s-au preocupat
pentru realizarea proiectelor si lucririlor investitiilor aprobate de Adunirile Generale Ordinare
din anii 2005-2011.

In cursul anului 2011 au fost date in folosinta mijloace fixe noi dupa cum urmeaz :

- licente programe computer in valoare de 3.364 let;

- sistem centralizat detectie si semnalizare incendii in valoare de 226.721 lei;

- echipamente de protectie (usi antifoc, 2 aparate respirat autonom la PSI, usi rulou
inchidere/siguranta antifurt, sistem supraveghere video subsol) in valoare de 84.028 lei;

- spalator inox magazin alimentar subsol in valoare de 3.000 lei;

- tablou automatizare pentru centralele de ventilatie (4 buc).— 20.509 lei;

- camere congelare refigerare magazin alimentar subsol - 218.226 lei;

- notebook TOSHIBA — 4.790 lei.

Aceste mijloace fixe noi au fost achizitionate din sursele proprii ale societatii i sunt strict
necesare bunei functionalitifi a complexului comercial sl a activitatii societatii.

In cursul anului 2011 au fost finalizate si receptionate lucrari de reparafii §i imbunititirea
parametrilor functionali realizate la imobilele societafii dupd cum urmeaza:

- la imobilul ALMO 3 s-a majorat valoarea cu suma de 7.227 lei urmarea lucrdrilor de
amenajare a spatiului inchiriat efectuate de citre UNICREDIT TIRIAC BANK inaugurati in
luna noiembrie 2011, lucriri ce au fost raportate de catre chirias si care, conform Codului
fiscal, a majorat valoarea cladirii.

- Laimobilul ALMO 4 valoarea modernizirii a fost de 54.317 lei reprezentind 4 panouri profil
aluminiu si geam duplex cu usi glisante automate.

- La imobilul ALMO 5 s-a majorat valoarea cu 13.579 lei reprezentdnd 2 panouri profil
aluminiu si geam duplex cu usi glisante automate.
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- In ZONA CENTRALA a avut loc o majorare a valorii cladirii in suma de 6.030.865 lei
reprezentdnd investitia in supermarket-ul alimentar efectuati in subsolul complexului
comercial Bucur Obor.

In urma celor prezentate mai sus noile valori ale cladirilor sunt urmatoarele :

- IMOBIL ALMO 1 COLENTINA 2 2.274.030 lei
- IMOBIL ALMO 2 COLENTINA 2 957.471 lei
- IMOBIL ALMO 3 COLENTINA 2 2.058.463 lei
- IMOBIL ALMO 4 COLENTINA 2 420.517 lei
- IMOBIL ALMO 5 COLENTINA 2 379.210 lei
- IMOBIL ZONA CENTRALA COLENTINA 2 14.230.121 lei
- IMOBIL MIRAJ MIHAI BRAVU 2 59.183 lei
- IMOBIL COLENTINA 6 A 51.237 lei
TOTAL 20.430.232 lei

Terenurile aflate in proprietatea Bucur Obor S.A., totalizeaza suprafaa de 15.144 m?, si
au valoarea de 27.626.857 lei, valoarea fieciruia fiind detaliatd mai jos:

e terenul situat in Sector 2, Sos. Colentina nr. 2, are suprafatd de 14.695 m’ (din care
12.790 m? proprietate exclusivd si 1.905 m’ proprietate in cotd parte indivizi cu
asociatiile de proprietari) si are o valoare de 26.947.465 lei;

¢ terenul situat in Sector 2, Sos. Mihai Bravu nr.2, are o suprafati de 17,85 m? este integral
in cotd indiviza cu asociatia de proprietari si are valoarea de 32.733 lei :

e terenul situat in Sector 2, Sos. Colentina nr.6A, are suprafatd de 431 m?, este integral in
proprietate exclusivi si are valoarea de 646.659 lei.

Nici in anul 2011 Bucur Obor S.A. nu a efectuat nicio instriinare de active.

In anul 2011 au fost casate mijloace fixe in valoare totals de 4.151 lei, respectivun TV cu
tub catodic Panasonic (achizitionat in 2003) si o cameri video Sony (achizitionata in 2006) .

¢) Descrierea principalelor rezultate ale evaluirii activitatii societatii
I.1.1. Elemente de evaluare generale
a) Profit
in anul 2011 profitul net al S.C. BUCUR OBOR S.A. a fost de 2.689.490 lei.
b) Cifra de afaceri

in anul 2011 S.C. BUCUR OBOR S.A. a inregistrat o cifra de afaceri in sumi de
13.567.404 lei in scidere cu 8,91% fata de 2010 cand a fost de 14.898.286 lei, in scadere cu
25,11 % fata de anul 2009, cind cifra de afaceri a fost 18.117.314 lei si in scadere cu 6,83 %
fatd de cea realizati in anul 2008, care a fost de 14.563.032 lei .

Fatd de anul 2010 societatea a inregistrat o scadere a cifrei de afaceri din cauza crizei
economice prelungite. Tinind cont de acest fenomen, am fost nevoifi sd procedam in continuare
la scaderea chiriilor practicate, deoarece acestea nu mai puteau fi suportate de chiriagi, acestia
solicitdnd rezilierea contractelor in cazul nereducerii acestora.
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¢) Export
Societatea noastra nu realizeaza activitati de export.
d) Costuri

In anul 2011 totalul cheltuielilor inregistrate de societate au fost de 20.998.187 in scadere
fatd de 2010 cu 15,26% cand acestea au fost de 24.780.770 lei, inregistrand o crestere de 6,81 %
fatd de 2009 cand acestea au fost in suma de 19.568.342 lei $i o crestere cu 10,41 % fati de anul
2008 cand acestea au fost in suma de 18.812.051 lei.

in structura costurilor societdfii pe anul 2011 ponderea cea mai insemnatd o detin
cheltuielile cedate de societitile asociate prin deconturile de venituri si cheltuieli inaintate citre
S.C. BUCUR OBOR S.A., care sunt in sumi de 6.1 11.765 lei, respectiv 29,11 % din total
cheltuieli. Mentiondm ci aceste cheltuieli sunt cedate pe bazi de decont de venituri si cheltuieli
de citre cei 128 de asociati in participatiune ai Bucur Obor S.A., concomitent cu veniturile
asocierilor in participatiune.

Societatea a inregistrat in anul 2011 cheltuieli cu amortizirile legale (ale cladirilor si
mijloacelor fixe proprietatea societitii) in suma de 899.063 lei.

Societatea a mai inregistrat cheltuieli cu provizioane de riscuri care insumeazi
12.489.546 lei, dupi cum urmeaza:

- Provizion pentru litigii cu ANAF in suma de 2.705.534 lei.

- Provizion pentru refacere termo-hidroizolatie cladiri in suma de 2.800.000 lei.

- provizion pentru clienti cu care societatea are litigii pe rolul instantelor judecitoresti si a altor
clieni ce inregistreaza debite restante si pentru care urmeazi a se efectua procedurile legale
in vederea actionarii in instan{a pentru recuperarea debitelor, in suma de 985.012 lei.

- provizion pentru auditul energetic in suma de 650.000 lei .

- provizion pentru termoizolarea fatadelor clidirilor societdtii in suma de 4.500.000 lei.

- provizion pentru repararea conductelor la centrala termici 150.000 lei .

- provizion pentru cota parte termoizolatie blocuri 600.000 lei .

- provizion pentru litigiu COM AUTO GRUP 99.000 lei .

Cheltuielile cu prestarile de servicii efectuate de citre terti s-au cifrat in anul 2011 la

suma de 2.745.803 lei si sunt compuse in principal din:

- servicii de pazi si protectie a complexului Bucur Obor, efectuate de citre firma de paza si
protectie S.C. BRONIC SECURITY S.R.L;

- cheltuieli cu serviciile de telefonie fixd si mobild pentru intreg complexul Bucur Obor
prestate d¢e ROMTELECOM S.A., VODAFONE S.A. si ORANGE;

- servicii de salubrizare, deratizare si dezinsectie ;

- cheltuieli de judecat, experti tehnici si experti contabili.

- lucrari de reparaii i intretinere la imobilele societaii;

- lucrari constand in schimarea tevilor, vanelor si robinetilor instalatiilor sanitare si PSI care
aveau o vechime de peste 30 ani si care erau corodate, sparte, colmatate si degradate;

- lucréri de consolidare si refacere rezistenta grinzi i stalpi realizate cu INCERC ;

Un alt element de cheltuiald obligatorie conform Contractului Colectiv de Munci si
legislatiei muncii in vigoare, il reprezinta cheltuiala cu forta de munci, care in anul 2011 a fost in
sumd de 3.173.318 lei §i consta in salarii si cheltuielile legale cu asigurdrile si protectia sociala,
si tichetele de masa pentru numarul mediu de 163 de salariafi ai societatii.

Alt element important in structura cheltuielilor il reprezinta cele referitoare la utilitagile de
strictd necesitate pentru functionarea Complexului Comercial (energie electrica, apd/canalizare,
gaze, combustibil lichid pentru centrala termica), care in anul 2011 au fost in valoare totald de
2.272.821 lei.
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e) Procent din piati detinut

Nu definem date privind ponderea activitatii noastre in totalul activitatii comerciale din
Romania. Putem preciza, ceea ce este de altfel cunoscut de citre toata piata de profil, faptul ca
BUCUR OBOR S.A. are o pondere mica de piatd {inand cont de numeroasele complexe
comerciale §i mall-uri deschise in ultimii 4-5 ani in fard, la nivelul Bucurestiului, dar si la nivelul
cartierului Obor-Colentina. Astfel numai la nivelul cartierului Obor-Colentina-Barbu Vicirescu
s-au deschis mai multe complexe comerciale din care enumerdam: Kaufland-Colentina,
complexul Obor langi Primiria Sector 2, Billa §i Kaufland Barbu Viciarescu, Carrefour
Colentina, Metro Voluntari, precum si multe magazine Mega Image, respectiv Lizeanu,
Mosilor, Eminescu, Pod Colentina si in anul 2011 s-a mai deschis un magazin chiar vis-a-vis de
Bucur Obor, pe sos. Colentina in locul fostului magazin Gima.

f) Lichiditate

La sfarsitul anului 2011, S.C. BUCUR OBOR S.A. detine cumulat in conturile bancare de
lei, euro si in casieria proprie, suma de 39.092.430 (din care 27.635 lei in casi) de 1,11 ori mai
mult fatd de anul 2010 cénd a fost de 35.303.179 lei, de 1,22 ori mai mult faa de 2009 cand a
fost de 32.083.351 lei si de 1,78 ori mai mult decat la sfarsitul anului 2008 cand au fost de
22.071.810 lei.

Mentiondm faptul ca in anul 2011, societatea a constituit depozite in euro, care la finele
anului reprezentau suma de 7.126.769 Euro, echivalentul a 30.785.504 lei.

1.1.2. Evaluarea nivelului tehnic al societidtii comerciale

a) S.C. BUCUR OBOR S.A. realizeazi pe piatd internd activitate de comerf cu
amanuntul preponderent marfuri nealimentare, pe baza de contracte de asociere in participatiune.

Bucur Obor S.A. mai realizeaza conform obiectului de activitate din actul
constitutiv, activitatea de inchiriere de spatii comerciale §i depozite proprietatea societatii.

b) in anul 2011 din totalul veniturilor in suma de 24.947.873 lei, nivelul veniturilor
cedate de cele 128 de asocieri in participatiune a fost de 7.477.345 lei, ceea ce reprezinta 29,98%
din totalul veniturilor societatii.

Mentiondm, aga cum am ficut-o si la capitolul cheltuieli, ci aceste venituri sunt
raportate de citre cei 128 de asociati in participatiune ai Bucur Obor S.A., pe baza decontului de
venituri §i cheltuieli al asocierii, concomitent cu cheltuielile asocierii, societdfii noastre
ramanéndu-i ca venit, in fapt, doar diferenta dintre veniturile si cheltuielile raportate de asociatii
in participatiune.

Veniturile realizate de societate din chirii au fost in sumd de 9.089.137 lei, ceea ce
reprezintd 36,43% din totalul veniturilor inregistrate de societate, acestea fiind in scadere cu
1,07% fafa de veniturile realizate din chirii in anul 2010 cind au fost 9.680.037 lei si, o scidere
cu 14,67% fata de 2009, cand au fost in suma de 10.422.565 lei, si o scadere cu 13,91% fata de
anul 2008, cand acestea au fost in suma de 10.353.889 lei .

Societatea a mai inregistrat venituri in suma de 4.216.659 lei din refacturarea utilititilor
catre societdile asociate si chiriase conform prevederilor contractelor incheiate, acestea
reprezentand 16,90% din total venituri.

fn anul 2011 BUCUR OBOR S.A. a inregistrat venituri din dobanzi in suma de 1.740.194
lei ceea ce reprezinti 6,98% din totalul veniturilor societatii .

De asemenea BUCUR OBOR S.A. a inregistrat profit din diferente de curs valutar in
sumd de 358.676 lei (2.099.959 lei diferente favorabile inregistrate in venituri si 1.741.283 lei
diferente nefavorabile de curs valutar inregistrate in cheltuieli).
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Astfel, concomitent cu veniturile din diferente (pozitive) de curs valutar in sumi de
2.099.959 lei societatea a inregistrat si cheltuieli cu diferente nefavorabile de curs valutar care s-
au cifrat la suma de 1.741.283 lei.

Veniturile din chirii in anul 2011 in suma de 9.089.137 lei (36,43 % din totalul veniturilor)
au fost realizate pe un spatiu de 9.123,29 m?, care reprezint 48,14 % din total spatiu exploatat,
iar veniturile din cele 128 de asocieri in participatiune care au fost in sumi de 7.477.345 lei
(29,98 % din totalul veniturilor) au fost realizate pe un spatiu de 9.829.81 m?, care reprezinta
51,86 % din totalul spatiului exploatat.

Se observi din analiza acestor indicatori ci rentabilitatea comparativa intre vechile contracte
de asociere in participatiune incheiate de vechea conducere a societatii in anul 1995, inainte de
privatizarea societatii care a avut loc in anul 1996, pentru o perioada de 20 de ani si deci valabile
pana in anul 2015, si contractele de inchiriere incheiate de noui conducere incepand cu anul
2003, este net in favoarea contractelor de inchiriere.

Randamentul contractelor de asociere in participatiune din punct de vedere al veniturilor
obtinute pe m’® este de 14,68 euro/m*/lun, iar randamentul contractelor de inchiriere este de
19,20 euro/m*/lund, luand in calcul un curs de referintd de 4,3197 lei/euro inregistrat la
31122011,

Cu privire la litigiile societatii privind debite de recuperat de la societatile ce se aflid sub
contract cu Bucur Obor S.A., precizam ca in cursul anului 2011 s-au continuat demersurile in
justitie pentru recuperarea creantelor, fie prin urmdrirea siliti a bunurilor din patrimoniul
societdfilor debitoare, fie prin proceduri de insolventa, in cadrul cireia am solicitat falimentul s
atragerea raspunderii personale a administratorilor societatilor debitoare.

Astfel, si in cursul anului 2011, S.C. Bucur Obor S.A. s-a aflat in litigiu cu urmatoarele
societati debitoare :

- S.C. Granzulea Com S.R.L., pentru recuperarea unei creante initiale in suma de 33.641 lei, s-a
solicitat, in temeiul Legii 64/1995, falimentul debitoarei si atragerea raspunderii personale a
administratorului Granzulea Gheorghe. Creanta a fost majorata pe parcursul judecdrii cauzei,
inclusiv cu dobanda legald, a fost achitatd partial de citre debitoare pe parcursul judecarii
dosarului si a ramas in anul 2011 la suma de 29.540,12 lei pentru recuperarea careia procedura
legala continua.

- S.C. Pan Mihadela Impex S.R.L., pentru recuperarea unei creante in suma de 70.129,93 lei,

s-a solicitat de cdtre societatea noastrd la Tribunalul Bucuresti deschiderea procedurii de
insolventd, cerere admisa de judecatorul sindic.. La termenul din data de 07.06.201 1, instantd a
aprobat Raportul final de activitate iar in baza art. 132 alin. 2 din Legea 85/2006 a dispus
inchiderea procedurii de insolventd si radierea societitii debitoare din Registrul Comertului
Bucuresti.

- 8.C. Romena Comimpex S.R.L. se afld in stare de lichidare administrativi dispusi in anul 2007
de catre judecatorul delegat al ORCTB. in anul 2009, S.C. Bucur Obor S.A. a inregistrat la
lichidatorul acestei societati debitoare o declaratie de creantd pentru suma de 40.568 lei.
Procedura de lichidare nu s-a finalizat §i societatea nu a fost inci radiata din Registrul
Comertului.

- S.C. Stanly Com Impex S.R.L. inregistreazd un debit de 396.491,62 lei pentru recuperarea
caruia s-a aflat pe rolul Tribunalului Bucuresti procedura de faliment finalizati la data de 12
septembrie 2010 printr-o hotérare de inchidere a procedurii deoarece societatea a fost vanduti.
Noii administratori, fiind cetateni strdini, nu au putut fi contactati si nu s-au mai identificat
bunuri urmaribile in patrimonial debitoarei. In aceste conditii, societatea noastra a formulat
cerere de atragere a raspunderii personale a fostilor administratori ai S.C. Stanly Com Impex
S.R.L., cerere care se afla in curs de judecatd pe rolul Tribunalului Bucuresti cu termen de
judecata la 10.04.2012.

- S.C. Loridrag Impex SRL, s-a aflat de asemenea in procedura de faliment pe rolul Tribunalului
Bucuresti, Sectia a VII-a Comerciald, pentru suma de 42.058 lei, procedura fiind inchisa si
societatea radiata la data de 22.11.2011.
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- S.C. Ambi Trade 2000 S.R.L., pentru creante in suma de 9.158,37 lei, s-a aflat in litigiu pe
rolul Tribunalului Bucuresti, Sectia a VI-a Comerciald, si, avand in vedere ci pe parcursul
Judecitii debitoarea si-a achitat partial obligatiile, instanta, prin hotirérea pronuntati la
27.12.2010, a admis in parte actiunea obligand debitoarea la plata penalitatilor de intarziere.
Litigiul continui in recurs, pe rolul Inaltei Curti de Casatie si Justitie, cu termen la 13.06.2012.

- S.C. Agenda Bar SRL, pentru suma de 26.952,72 lei, a fost chemata in judecata, dosarul fiind
pe rolul Judecatoriei Sectorului 3 Bucuresti. in anul 2011 instanta ne-a admis in parte cererea,
limitdnd cuantumul penalitatilor, astfel incat litigiul continud in recurs, pe rolul Tribunalului
Bucuresti, cu termen la 26.03.2012.

- S.C. Driéghici Impex S.R.L., a fost chemati in judecatd pentru suma de 13.548.2 lei, dosarul
fiind pe rolul Judecitoriei Sectorului 6 Bucuresti, cu termen de judecati la 23.03.2012.

- S.C. Victoria Concept S.R.L., a fost chemati in Judecatd pentru suma de 32.700,73 lei, dosarul
fiind pe rolul Judecitoriei Sectorului 1 Bucuresti, cu termen de judecati la 11.06.2012.

- S.C. Gloria Tex S.R.L., a fost chemati in Judecatd pentru suma de 2.431 lei, dosarul fiind pe
rolul Judecétoriei Sectorului 1 Bucuresti, cu termen de judecatd la 10.07.2012.

- Se afla in procedurd de conciliere prealabili actionarii in instantd si urmitoarele societati
comerciale debitoare: Conducom 95 SRL, Gamma Music SRL, Gamma Design SRL, Lena Tex
SRL, Mariencris Com SRL, Passion SRL, V&V SRL, Vioritm Impex SRL, Vatra Traditionala
SRL, Tex Carpet SRL, Sacha Forever SRL, Rompat Com SRL, Robert International SRL,
Roxicorax SRL.

1.1.3. Evaluarea activititii de aprovizionare tehnico-materiale

Avand in vedere obiectul de activitate al societaii care este de comercializare si nu de
productie, S.C. BUCUR OBOR S.A. nu realizeazi operatiuni de aprovizionare cu materii prime
si materiale.

Societatea realizeaza doar aprovizionare cu materiale gospoddresti pentru intrefinerea si
curatenia spatiilor complexului comercial BUCUR OBOR si materiale si piese de schimb pentru
aparatele §i instalatiile de utilitati ale magazinului.

in cadrul acestor materiale cu care se aprovizioneaza societatea enumerim urmitoarele:
capete sprinkler pentru instalatia automati de stins incendii, detectori de fum pentru instalatia
automatd de detectare si semnalizare a incendiilor, actuatoare pentru deschiderea automati a
trapelor de fum, cabluri si conductori pentru instalagiile automate si electrice, sigurante si
intreruptoare automate pentru protejarea instalatiilor electrice, robineti si vane pentru instalatiile
sanitare, de incalzire i stingere a incendiilor, tevi de diferite marimi si alte materiale marunte
necesare intrefinerii instalatiilor de iluminat si altor instalatii ale complexului.

1.1.4. Evaluarea activitiitii de vinzare

a) Evolutia vanzirilor secvential pe piata interni si a perspectivelor
vanzirilor pe termen mediu si lung

S.C. BUCUR OBOR S.A. isi desfisoard activitatea in principal in cadrul Complexului
Comercial Bucur Obor, aflat in proprietate exclusiva. Activitatile realizate constau in
comercializarea cu amanuntul de produse nealimentare, in baza unor contracte de asociere in
participare, precum si inchirierea de spatii comerciale si depozite.

Avand in vedere ca si in cursul anului 2011 criza economici a continuat, lucru ce s-a
repercutat in special in scaderea puterii de cumpdrare, cat si in cresterea prefurilor carburantilor,
gazelor naturale i energiei electrice, vanzirile de produse au intrat si in cadrul Bucur Obor S.A.
pe o pantd descendentd inregistrand scideri in cursul anului 2011 de péand la 20-25% fatd de
vanzirile de marfuri inregistrate in cursul anului 2010.
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b) Situatia concurentiali in comercializarea cu aminuntul a mirfurilor

Activitatile de comercializare prin asocierile in participatiune au o concurenti acerbd la nivel
national si local, avand in vedere amplasamentul Complexului Comercial Bucur Obor in zona
Pietii Obor. In aceasta zona, in ultimii doi ani, au aparut concurenti puternici pe unele sortimente
de produse, din care se disting: Kaufland, Flanco, comertul din Piata Agroindustriala Obor,
precum §i magazinul Mega Image, ultimele doui pe segmentul de comercializare produse
preponderent alimentare.

La nivel national se remarci agresivitatea concurentei realizate de marile lanfuri de super si
hiper marketuri, cum sunt Metro, Carrefour, Sell Gross, Cora, Billa, Auchan si Real. Concurenta
realizata de acestea consti in deschiderea de multe alte noi complexe, atat in Bucuresti, cat si in
marile orage din fara in care este prezentd o oferti foarte bogati intr-o gama foarte variata de
produse si servicii.

$i in anul 2011 a continuat trendul descendent al chiriilor, cu scopul de a asigura
continuitatea ocupdrii spatiilor comerciale, fapt ce s-a repercutat asupra veniturilor incasate asa
cum s-a redat mai sus.

¢) Dependente semnificative fata de un singur client sau un grup de clienti a
carui pierdere ar avea un impact negativ asupra veniturilor societatii

Bucur Obor S.A. nu este dependenti de un singur client prin a cérui pierdere si se reduca
semnificativ veniturile societtii, deoarece societatea are un portofoliu de peste 297 chiriasi si
asociati in participatiune, fiecare dintre acestia fiind persoane juridice separate, chiar daci multe
dintre acestea au obiect de activitate identic.

O problema ar aparea in diminuarea veniturilor din chirii si asocieri in participatiune daca s-
ar inregistra in continuare, pe perioada mare, o diminuare si mai mare a vanzarilor pe sectorul de
comercializare al produselor generale, respectiv confectii, incaltaminte—marochinarie, cosmetice,
produse care sunt comercializate de majoritatea chiriasilor si asociatilor. Cu alte cuvinte o cadere
bruscd si majora a vanzirilor acestor grupe de marfuri ar putea afecta negativ veniturile din
vanzari i nu dependenta societitii de un client sau un grup de clienti.

1.L.S. Evaluarea aspectelor privind personalul societitii

a) Numairul si nivelul de pregitire a angajatilor societitii si gradul de
sindicalizare a fortei de munci

in cursul anului 2011 S.C. BUCUR OBOR S.A. a avut un nr. mediu de 163 salariati dupa
cum urmeaza :
- personal de administratie 20
- personal indirect productiv 143

Cei 20 salariafi care compun personalul de administratie au urmatoarea pregatire :
- 14 absolventi cu studii superioare - 4 cu studii juridice
- 10 cu studii economice
- 6 absolventi de studii liceale cu bacalaureat;

In cadrul personalului indirect productiv nivelul de pregatire este urmitorul:
- 4 absolventi de studii postliceale comerciale;
- 16 absolventi de liceu cu bacalaureat;
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- 11 absolventi de Scoli profesionale;

- 21 absolventi cursuri atestare pompieri si operator statie PSI:
- 32 absolventi cursuri calificare agent pazi;

- 5 absolventi cursuri calificare liftier;

- 1 absolvent cursuri calificare inspector protectia muncii:

- 5 calificati la locul de munci;

- 48 cu studii elementare sau 10 clase.

In cadrul societafii activeazd Sindicatul Dreptdtii Bucur Obor condus de domnul Bunea
Marian care are un numir de 126 de membri din cadrul personalului. Gradul de sindicalizare a
fortei de munci este de 90 %.

b) Raporturile dintre manager si angajati

Managementul societatii se afld in raporturi normale cu angajatii societafii si nu exista stiri
conflictuale intre directorul general al societatii si Sindicatul Dreptétii Bucur Obor sau angajati ai
societitii.

Relatiile dintre directorul general si sindicat se afld in limitele legale, ambele pirti
conlucrand pentru existenta unui climat mulfumitor in conditiile actuale, atét in ceea ce priveste
nivelul de salarizare cat si in ceea ce priveste indeplinirea cu constiinciozitate a atributiunilor si
sarcinilor de servici ce revin tuturor angajatilor societatii.

Pe cale ierarhicd conducerea executivi a societdtii este realizatd de directori economic,
tehnico-administrativ si resurse umane, care mai departe au in subordine contabil sef, sefii de
servicii. $i intre acestia $i subordonatii lor exista raporturi normale si corecte de serviciu, nefiind
inregistrate conflicte majore intre acestia si subordonatii lor.

1.1.6. Evaluarea aspectelor legate de impactul activititii de bazi a emitentului asupra
mediului inconjuritor

Activitdtile desfasurate de BUCUR OBOR S.A. nu au impact deosebit asupra mediului
inconjurator, nu au existat in cursul anilor trecuti, nu exista si nu preconizam litigii cu privire la
incélcarea legislatiei privind protectia mediului inconjuritor.

Din punctul de vedere al impactului activitiii asupra mediului inconjurétor, precizam faptul
cd societatea are in folosintd o centrald termicd proprie moderni, ce functioneazi cu gaze
naturale §i combustibil lichid usor, ale cdrei emanatii sunt foarte reduse, iar organele abilitate ale
statului au eliberat autorizatia de mediu care atesta incadrarea in normele legale. Verificarile si
atestdrile se fac periodic §i pani in prezent nu au fost semnalate depasiri ale valorilor noxelor
stabilite de legislatia in vigoare.

Societatea respecta cerintele impuse in acordul de evacuare al apelor incheiat cu Apa Nova
S.A. si prin laboratoare autorizate efectueazi lunar verificarea apelor evacuate, buletinele de
analiza relevand ca apele evacuate de Bucur Obor S.A. se incadreazi in prevederile legale.

Societatea define autorizatia de mediu nr. 462/22.10.2010 eliberata de Ministerul Mediului si
Padurilor - Agentia Nationala pentru Protectia Mediului.

De asemenea, pentru protejarea mediului prin separarea materialelor reciclabile, BUCUR
OBOR S.A. are in folosinta 2 prese, una de balotat gunoiul menajer si alta de balotat materiale
refolosibile §i cu ajutorul acesteia sorteazi si baloteaza deseurile de hartie, carton si plastic, care
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sunt valorificate prin vanzarea la societatile specializate in reciclarea deseurilor. Costurile s-au
redus datoritd faptului ci toate contractele incheiate de firmele de salubritate se referd la m® de
gunoi evacuat, iar in cazul nostru presand in balofi gunoiul menajer s-a redus volumul acestuia.
Economia produsa cu ajutorul acestei prese de balotat gunoiul menajer este de 1500-2000
lei/luna .

1.1.7. Evaluarea activititii de cercetare si dezvoltare

Tinénd cont de specificul activitatii societdfii noastre nu am realizat activitati de cercetare-
dezvoltare.

1.1.8. Evaluarea activititii societiitii comerciale privind managementul riscului

Societatea nu are angajate credite, astfel incat riscul de credit este inexistent.

Din punctul de vedere al lichiditatii si cash-flow-ului, societatea are riscuri minime,
depinzénd doar de incasarea la timp a sumelor de bani reprezentate de chirii §i cote de profit.

Riscul in cazul acestora este determinat atét cu privire la cuantumul valorii lor si este direct
legat de evolutia cursurilor de schimb al Euro si USD, in care sunt exprimate valorile chiriilor si
cotelor de profit, cét si in ceea ce priveste incasarea la timp a chiriilor si utilitatilor de la chiriasi
sl asociati in participatiune.

Societatea este supusi riscurilor de pret in ceea ce priveste utilitatile necesare desfasurarii
activitafii, utilitati care in general sunt monopoluri, referindu-ne la energia electrica, gaze
naturale, apa, combustibil.

$i in cursul anului 2011 au fost resimtite si de citre societatea noastrd efectele crizei
economice care au constat in diminuarea drastica, aproximativ 20-25% a véanzirilor de marfuri.
Multe societati care desfasoard activitatea in cadrul Complexului Comercial Bucur Obor au fost
nevoite sd-gi restranga sau sa-si inceteze activitatea, fapt ce a condus la o diminuare a veniturilor
societatii.

Mentionam c& mai multe societa{i chiriase au solicitat si in cursul anului 2011 reducerea
chiriilor care erau de 20-40 euro/m’, motivat de sciderea drastica a vanzarilor din cauza crizei
economico-financiare europene §i roménesti, criza care a condus la o scadere foarte importanta a
puterii de cumpdrare a populatiei, si pe cale de consecini la scaderea importantd a numarului de
cumpdrdtori. De acest lucru se va tine cont si la intocmirea bugetului de venituri si cheltuieli pe
anul 2012.

1.1.9. Elemente de perspectivi privind activitatea societiitii comerciale

a) Tendinte, elemente, evenimente sau factori de incertitudine ce afecteazii sau ar
putea afecta lichiditatea societitii comparativ cu 2011

Principalul factor de incertitudine care ar putea afecta lichiditatea Bucur Obor S.A. ar fi
caderea bruscé si drastica pana spre zero a incasarilor chiriilor si cotelor de profit contractuale
din cauza céderii in continuare, grav, a puterii de cumpdrare a populatiei, fapt ce ar putea
conduce la intrarea in incapacitate de platd sau chiar insolventa a chiriasilor si asociatilor in
participatiune. in aceasta situatie partenerii nostri contractuali ar putea intra in faliment, ajungand
in imposibilitate si ne mai plateasca in continuare obligatiile contractuale constand in chirii,
cote de profit si cheltuieli de intrefinere.
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Lichiditatea societitii ar mai putea fi afectata si de sciderea drasticd a cursului de schimb
euro si dolar/leu deparece chiriile si cotele de profit ale asocierii in participatiune sunt exprimate
in euro i dolar. Intr-o perspectivi medie de timp nu preconiziam ca fluctuatiile valutelor
principale euro si dolar fagi de leu ar putea afecta major lichiditatea Bucur Obor S.A.,

comparativ cu anul 2011, toate acestea fiind estimate findnd cont de prognozele oficiale ale
BNR.

b) Prezentarea si analizarea efectelor cheltuielilor de capital, curente sau anticipate
asupra situatiei financiare a societatii comparativ cu anul precedent

In anul 2011 au fost finalizate lucrarile principalei investitii avutd in vedere, respectiv,
supermarket-ul agro-alimentar din subsolul complexului, investitie care a costat 6.030.865 lei,
fiind data in folosinta in luna aprilie 2011,

Au fost intocmite planurile si documentatia cadastrald si in urma depunerii acestora la
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara s-a obtinut intabularea separat, pe adrese postale, a
tuturor celor 6 corpuri de cladiri/blocuri ce compun complexul comercial Bucur Obor.,

A fost montat sistemul centralizat de detectie si avertizare a incendiilor in tot complexul
comercial Bucur Obor, cu excepfia zonei mezanin Bloc 1, la care inci nu a fost demontat vechiul
tavan din rabif.

S-au legat trapele de fum la centrala PSI pentru actionarea acestora in mod automatizat in
cazul izbucnirii unor incendii. Aceast operatiune nu a putut fi inca realizata pe Jjumatate din
aripa Bloc 1 - mezanin si mezanin - latura Blocurilor 4 si 5.

Au fost inlocuite cu tablouri noi vechile tablouri electrice de distributie din subsolul
complexului comercial Bucur Obor in numir de 18.

Au fost schimbate tablourile de automatizare ale centralelor de ventilatie nr. 2, 3 si 5.

A fost inlocuitd Poarta nr. 1 de acces auto in soseaua subterand a complexului Bucur
Obor, care avea o vechime de peste 20 ani, nu mai putea fi manevrata conform scopului
prezenntand si pericol de accidentare atit pentru portar cat si pentru vizitatori si autovehiculele
de aprovizionare.

Deasemenea in 2011 a fost inceputa investitia din subsolul magazinului - zona vestiare,
respectiv reparare §i reamenajare vestiar-spatiu recreere salariafi, care la data de 31.12.2011 era
de 1.168.851 lei, ce urmeazi a fi finalizati in cursul anului 2012.

¢) Prezentarea si analiza evenimentelor, tranzactiilor, schimbiirilor economice care
afecteazi semnificativ veniturile din activitatea de bazi

Evenimente §i schimbiri economice care ar putea afecta semnificativ veniturile din
activitatea de bazi ar fi ciderea in continuare a puterii de cumpdrare a populatiei, care pot
conduce la diminuarea masiva in continuare a vanzirilor de marfuri nealimentare si de larg
consum si scaderea in continuare a pietei chiriilor, fapt ce ar conduce la diminuarea veniturilor
realizate de Bucur Obor S.A. din chirii.

Veniturile din activitatea de inchiriere a societdfii noastre ar mai putea fi afectate in mod
semnificativ de modificarea cursului leului fata de euro si dolar, monede in care sunt exprimate
chiriile i cotele de profit in cadrul contractelor de inchiriere si asociere in participatiune pe care
le are incheiate Bucur Obor S.A. cu peste 290 parteneri.

Un alt factor care ar putea afecta intr-un mod semnificativ veniturile Bucur Obor S.A. din
activitatea de baza, ar fi si cresterea preturilor cu utilitatile de baza si ale carburantilor la nivelul
economiei nafionale. Cresterea preturilor (costurilor) tuturor acestor utilitati si carburanti ar
conduce de asemenea la sciderea puterii de cumpdrare a populatiei, care pe cale de consecinta ar
avea un impact negativ in sensul scaderii si mai mari a veniturilor din vanzari de marfuri.
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10.

11,

12

&
14.

15

Bucur Obor S.A. nu a efectuat in anul 2011 si nu intentioneaza nici in anul 2012 si efectueze
tranzactii care sa conduci la diminuarea veniturilor din activitatea de baza.

In anul 2012 este imperios necesar continuarea lucrarilor de renovare, reabilitare, reparatie si
consolidare a magazinului pentru a veni in concordantd cu legislatia Comunitatii Europene
privind Protectia Mediului, Protectia Consumatorului si siguranta cladirilor, investitii aprobate de
Adunirile Generale anterioare actiondndu-se, in functie de timpul fizic necesar pentru proiectare
si executie, pentru realizarea urmitoarelor:

reabilitarea sistemului de pazi si stingere a incendiilor, precum si al sistemelor de evacuare a
fumului in caz de incendiu, pe zona mezanin-Bloc 1 si mezanin-Blocurile 4 sis.
implementarea unui sistem de supraveghere cu camere video si senzori de prezeni{d perimetrala si
antiefractie, in exterior, de Jur-imprejurul complexului comercial Bucur Obor, pentru
preintdmpinarea furturilor in urma rimanerilor in magazin ale infractorilor sau patrunderii prin
efractie a acestora.
inlocuirea statiei de pompare aferenti instalatiei de stingere a incendiilor, statie care asigura
mentinerea sub presiune a instalatiilor de sprinklere si hidranti pe intreaga suprafati a
Complexului Comercial Bucur Obor, pe toate cele trei nivele, subsol, parter si mezanin.
achizifionarea unei centrale telefonice noi pentru deservirea intregului complex comercial din
cauza faptului ca centrala telefonica veche, care are o vechime de 16 anj si este amortizati
integral de circa 6 ani, nu mai functioneaza prezentind placile electronice cu defectiuni. Centrala
telefonicd marca Telrad achizitionati in 1993 nu mai este fabricatd de producitor de mai mult de
10 ani si nu se mai gisesc piese de schimb pentru ea.
modernizarea prin inlocuirea a inca 2 usi glisante in locul usilor vechi de intrare in magazin, usi
cu actionare prin fotocelula si geam Duplex de 8 mm, panouri ce vor inlocui usile 1 si 34;
schimbarea restului de tablouri electrice de distributie, pe care nu am reusit s le schimbam in
2011.
reabilitarea/schimbarea centralelor de ventilaie ce asigurd pomparea aerului cald pentru
incélzirea magazinului, centrale de ventilatie vechi de peste 33 ani ale caror baterii de incalzire si
radiatoare sunt ruginite si/sau sparte fiind partial blindate pentru a functiona macar la jumate din
capacitate.
construirea unui gard care si delimiteze proprietatea societatii noastre de proprietatea ADP
Sector 2 la imobilul din Sos. Colentina nr. 6A, Sector 2, care a fost revendicat si preluat in anul
2010 din posesia Primiriei Sector 2.
repararea imobilului proprietatea societatii din Sos.Colentina nr. 6A, Sector 2, care a fost preluat
de la Primaria Sectorului 2 intr-o stare avansata de degradare si care necesitd numeroase reparatii
pentru a putea fi folosit. Astfel este necesara repararea acoperigului prin care se scurge apa de la
intemperii in cladire, inlocuirea feretrelor care sunt foarte vechi $i nu mai asigurd nici izolatie
termic, nici siguranta impotriva efractiilor, realizarea sistemului de incalzire al imobilului care
in prezent este pe baza de sobe de teracotd, refacerea sau inlocuirea pardoselilor, peretilor
interiori, a sistemului sanitar, refacerea tencuielii exterioare si alte reparatii ce vor fi constatate
avand in vedere faptul ci aceasti cladire are o vechime de 95 ani, iar in ultimii 12 ani a fost
folosita de Primaria Sectorului 2 fira a efectua niciun fel de reparafii sau intretineri curente.
reabilitarea soselei subterane, in suprafata de aproximativ 4.000 m* din incinta aflati in subsolul
magazinului §i acoperirea cu covor asfaltic, precum si reabilitarea sistemului de canalizare si
alinierea capacelor de canal.
finalizarea reabilitarii §i repararii vestiarului-spatiu recreere pentru angajatii societatii.
realizarea consolidérilor in zonele in care in urma observirii comportamentului cladirii se relevi
a fi necesar.
climatizarea intregului complex comercial:
realizarea a doua scari rulante (una pe latura Colentina si una pe latura Campuri Mosi) pentru
facilitarea accesului cumpéritorilor la mezanin;
modernizarea §i reamenajarea parterului si mezaninului aripa Bloc ALMO 1, prin dezafectarea
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tavanului vechi din plasa de rabif, plasa de Buziu de 10/10 cm si mortar in grosime de
aproximativ 10 cm, ce prezintd fisuri §i in unele locuri chiar portiuni unde s-a prabusit,
schimbarea instalatiilor electrice impuscate sau corodate din cauza inundatiilor de la locatarii de
deasupra, schimbarea si/ sau repararea instalatiilor automate de stins incendii de tip sprinkler, a
capetelor sprinkler si a hidrantilor interiori, refacerea tubulaturii de ventilatie la parter si
mezanin, schimbarea casetelor luminoase. Aceasti operatiune a fost dispusid si de citre
inspectorii Inspectoratului de Stat in Constructii in urma efectuzrii unui control.

2

ACTIVELE CORPORALE ALE SOCIETATII COMERCIALE

2.1. Amplasarea si caracteristicile principalelor capacititi de productie in proprietatea

societitii comerciale

S.C. BUCUR OBOR S.A. isi desfasoara activitatea in cadrul Complexului Comercial Bucur
Obor situat in Bucuresti, Sos. Colentina nr. 2, in imobilul din Sos. Mihai Bravu nr. 2 si in
imobilul din Sos. Colentina nr. 6A. Toate aceste imobile sunt in proprietatea societafii.

2.2. Descrierea si analiza gradului de uzuri a proprietitilor societitii comerciale

Din analiza documentelor de atestare a dreptului de proprietate asupra imobilelor societatii
reiese urmatoarea situatie a gradului acestora de uzuri:

I

Imobilul ALMO 1 are numirul de inventar 1001 si ocupa latura dinspre Sos. Colentina
fiind constituit din subsol, parter si mezaninul blocului ce are un regim de inaltime de
P+10 si P+12 fiind pus in functiune in luna mai 1977. Acest imobil are o durati de
amortizare conform prevederilor legale de 48 de ani, cu 14 de ani durati rimasi de
amortizare, avand in aceste conditii un grad de uzura de 70.83 %, valoarea de inventar a
imobilului fiind de 2.274.030 lei.

Imobilul ALMO 2 are numérul de inventar 1002 si ocupa latura dinspre Sos. Mihai Bravu
fiind constituit din subsol, parter si mezaninul blocului ce are un regim de inalfime de
P+14; P+15 §i P+16 fiind pus in functiune in luna august 1975. Acest imobil are o durati
de amortizare conform prevederilor legale de 48 de ani, cu 12 de ani durati ramasa de
amortizare, avand in aceste conditii un grad de uzuri de 75 %. Valoarea de inventar a
imobilului este de 957.471 lei.

Imobilul ALMO 3 are numarul de inventar 1003 si ocupa latura dinspre parcaj si Primaria
Sector 2 fiind constituit din subsol, parter si mezaninul blocului ce are un regim de
inaltime de P+10; P+11 si P+12 fiind pus in functiune in luna iunie 1976. Acest imobil
are o duratd de amortizare conform prevederilor legale de 48 de ani, cu 13 de ani durati
ramasa de amortizare avand in aceste conditii un grad de uzura de 72,92%. Valoarea de
inventar a imobilului este de 2.058.463 lei. Valoarea de inventar a crescut cu suma de
7.227 lei reprezentdnd modernizarea efectuatd de chiriasul UNICREDIT TIRIAC BANK
in spatiul inchiriat de la societatea noastra.

Imobilul ALMO 4 are numarul de inventar 1004 si ocupa latura dinspre Aleea Céampul
Mosilor fiind constituit din subsol, parter si mezaninul blocului ce are un regim de
inaltime de P+12 fiind pus in functiune in luna aprilie 1977 si care a suferit modernizare
in anul 2003 prin refacerea completd a spatiilor vechi si crearea de noi spatii comerciale
(mezanin-complexul OMNIA). Durata normati rimasi de amortizat de 14 de ani, avand
in aceste condifii un grad de uzura de 70,83 %. Valoarea de inventar a imobilului este de
420.517 lei, aceasta crescand cu suma de 54.317 lei in urma modernizirii prin
schimbarea usilor de acces 24-25.
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5. ALMO 5 are numdarul de inventar 1008 si ocupa latura dinspre Aleea Campul Mosilor
fiind constituit din subsol, parter si mezaninul blocului ce are un regim de iniltime de
P+12 fiind pus in functiune in luna aprilie 1977. Acest imobil are durata normati de
functionare de 48 de ani, rezultand astfel o durati rimasi de amortizat de 14 ani, aviand
in aceste conditii un grad de uzura de 70,83 %. Valoarea de inventar a imobilului este de
379.210 lei, crescand cu suma de 13.579 lei in urma modernizérii prin schimbarea ugilor
de acces 11-14,

6. Imobilul Zona Centrala are numarul de inventar 1005 si este madrginit de imobilele
ALMO 1 - 5 fiind constituit din subsol, parter si partial mezanin fira bloc de locuinte
deasupra, fiind pus in functiune in luna aprilie 1977. Acest imobil are o durati de
amortizare conform prevederilor legale de 48 de ani, cu 14 de ani durati rimasi de
amortizare, avand in aceste conditii un grad de uzurid de 70,83%. Valoarea de inventar a
imobilului este de 14.230.121 lei si a fost majoratdi cu suma de 6.030.865 lei
reprezentdnd contravaloarea investitiei in supermarket-ul alimentar din subsolul
magazinului.

7. Imobilul Miraj are numarul de inventar 1006 si face parte din lanful de magazine aflat la
parterul blocului de locuinte din Sos. Mihai Bravu nr. 2 ce are regim de inaltime de
subsol, parter si 10;11;13;14 sau 15 etaje fiind pus in functiune in luna noiembrie 1979.
Acest imobil are o durata de amortizare conform prevederilor legale de 48 de ani, cu 16
ani duratd raimasa de amortizare, avand in aceste conditii un grad de uzura de 66,67 %.
Valoarea acestuia este de 59.183 lei.

8. Imobilul din Sos. Colentina nr. 6A are numirul de inventar 1007 si este compus din
demisol, parter, etaj si mansarda partiald, fiind pus in functiune in luna noiembrie 1915.
Valoarea de inventar a imobilului in urma reevaluirii este de 51.237 lei. Acest imobil a
fost amortizat integral.

2.3. Prezentarea potentialelor probleme legate de dreptul de proprietate asupra
activelor corporale ale societitii

Cu privire la imobilul din Sos. Colentina nr. 6A, asa cum am prezentat si in rapoartele
trimestriale si anuale anterioare, societatea s-a aflat intr-un litigiu, incepand din anul 1999,
rezultat in urma H.G. 339 din 29.04.1999 prin care s-a luat ilegal imobilul din Sos. Colentina nr.
6 A (teren 431m’ si constructie 1.164m? ) aflat in patrimoniul societdtii, prin trecerea in
administrarea Ministerului Muncii. in urma introducerii in justifie a actiunii in revendicare si a
Judecirii acesteia timp de peste 7 ani fost pronuntate Sentinta civild nr. 323 din 31.03.2004, in
Dosarul nr. 23/2004 al Tribunalului Bucuresti — Sectia Civild, Decizia civildi nr.
918A/14.07.2009 a Curtii de Apel Bucuresti, Decizia Civili de recurs nr. 1301/15.10.2010 a
Curtii de Apel Bucuresti in temeiul cirora se statueazi de citre aceste instante, in mod
irevocabil, faptul ca S.C. BUCUR OBOR S.A. este proprietarul de drept al imobilului format din
cladire si teren, situat in Sos. Colentina nr. 6A, sector 2 si acestea fac parte din patrimoniul
societdfii, dand astfel cdstig de cauza BUCUR OBOR S.A. in actiunea in revendicare a
imobilului in spetd, in contradictoriu cu Consiliul Local Sector 2 Bucuresti, Directia pentru
Protectia Copilului Sector 2 Bucuresti, reprezentant al Centrului Social de Primire a Minorilor
GAVROCHE si Statul Romén reprezentat prin Ministerul Finantelor Publice.

In continuare societatea, in baza Hotirarii Consiliului de Administratie a intreprins
demersurile legale pentru recuperarea de la parate a prejudiciului cauzat de acestea prin lipsirea
Bucur Obor S.A. de folosinta imobilului din Sos. Colentina nr.6A, Sector 2.
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In cursul rejudecirii-apelului Consiliul Local Sector 2 si Directiei pentru Protectia Copilului
din subordinea consiliului au solicitat Consiliului General al Capitalei, in mod abuziv si nelegal
inscrierea imobilului nostru din Sos.Colentina nr.6A, Sector 2 in Anexa Hotérérii Consiliului
General al Municipiului Bucuregti nr.186/08.05.2009, cu inventarul bunurilor care alcituiesc
domeniul public al Municipiului Bucuresti, la pozifia nr. 1866, ca Centrul Pilot Gavroche —
protectie sociala pentru ca imobilul nostru si fie trecut ilegal in proprietatea publici a
Municipiului Bucuresti si astfel sa reugeasca sa ne “nafionalizeze” imobilul ce apartine de drept
societafii noastre i care face parte din patrimoniul Bucur Obor S.A., cu valoarea cireia a fost
majorat capitalul societatii noastre.

Cu toate cd societatea noastrd a castigat in mod irevocabil actiunea in revendicare a
imobilului din Sos.Colentina nr.6A, Sector 2, acest imobil figureazi in continuare in anexa la
HCGMB 186/2008 astfel incat societatea va continua demersurile administrative si judiciare
pentru inlaturarea acestei erori.

3. PIATA VALORILOR MOBILIARE EMISE DE BUCUR OBOR S.A.

3.1. Precizarea pietelor din Roménia pe care se negociaza valorile
mobiliare emise de societatea comerciali

Tranzactionarea actiunilor S.C. “BUCUR OBOR” S.A. a fost translatati pe sistemul tehnic
alternativ al BVB Arena-XMBS in data de 24.06.2006, cand prin hotararile CNVMR si BVB
sistemul electronic de tranzactionare RASDAQ a fost unit cu Bursa de Valori Bucuresti.

Valoarea de piata a actiunilor se stabileste in functie de cererea si oferta existente pe sistemul
alternativ Arena-XMBS la momentul efectuirii tranzactiilor.

3.2. Descrierea politicii societitii comerciale cu privire la dividende

in anii 2007, 2008 si 2009 profitul net al S.C. BUCUR OBOR S.A. a fost repartizat in
fondul de investitii conform hotirarilor adoptate de AGA pentru acoperirea investitiilor
dispuse de Adunirile Generale Ordinare ale Actionarilor din anii 2004- 2010.

Pentru anul 2010 AGA a hotirit ca profitul realizat sa rimana nerepartizat.

In ultimii trei ani observandu-se ci din cauza vechimii foarte mari de peste 35 de ani a
cladirilor si instalatiilor acestora, au inceput si se defecteze §1 sd apard in permanenti avarii la
structura de rezistentd a cladirilor, la instalatiile de canalizare, sanitare, de incalzire, de furnizare
a apei calde menajere, a sistemului de ventilatie/incalzire, a centralelor de ventilatie pentru
pomparea aerului cald in magazin, a usilor, geamurilor si vitrinelor exterioare ale magazinului, a
instalatiilor si tablourilor electrice de distributie zonald si iluminat de veghe, a centralei de
avertizare a incendiilor si circuitelor acesteia, etc., AGA si Consiliul de Administratie al Bucur
Obor S.A. a considerat imperios necesar hotirarea de reabilitare si refacere prin reparare si /sau
inlocuire a tuturor cladirilor si instalatiilor aferente pentru a ne putea incadra in normele de
siguranta §i protectie a muncii si de realizare a unui comert civilizat intr-un ambient plicut si
modern.

Pe cale de consecintd politica Bucur Obor S.A. privind profitul realizat a fost de
repartizare a acestuia in fondul de investitii — dezvoltare pentru a putea realiza toate reparatiile,
consolidarile si inlocuirile cladirilor si instalatiilor aferente acestora si nu de a repartiza profitul
in dividende.
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3.3. Descrierea oricaror activititi ale societitii comerciale de
achizitionare a propriilor actiuni

S.C. BUCUR OBOR S.A. nu detine actiuni proprii si pand in momentul de fatd AGA nu a
adoptat hotarari de achizitionare a propriilor actiuni.
34 S.C. BUCUR OBOR S.A. nu are filiale.
358 S.C. BUCUR OBOR S.A. nu a emis obligatiuni sau alte titluri de

creanta.

4. CONDUCEREA SOCIETATII COMERCIALE

4.1. Administratorii societatii

in cursul anului 2011 S.C. BUCUR OBOR S.A. a fost condusi de un Consiliu de
Administratie format din trei membri :
1. Manea Gelu — Presedinte CA si Director General
2. Pistol Gheorghe — Administrator
3. Bondrea Aurelian — Administrator

In activitatea desfisurata in anul 2011 Consiliul de Administratie s-a mobilizat in obtinerea
de rezultate economico-financiare cat mai bune, peste nivelul celor din anii precedenti
concomitent cu realizarea investitiilor trasate de Adundrile generale ordinare ale actionarilor din
anii, 2008, 2009, 2010 si 2011 prin hotérérile adoptate de acestea.

In acest sens s-a urmdrit realizarea unor indicatori financiari care sa conducé in principal la
mentinerea veniturilor, in conditiile crizei economice prelungite, in primul rand printr-o
imbunatitire a incasdrii sumelor datorate de citre societitile comerciale asociate si chiriage.

Referitor la experienta si vechimea administratorilor prezentim urmatoarele:

Domnul Manea Gelu are 50 de ani, este absolvent al Facultatii de Drept, jurist de profesie, cu
22 ani vechime in activitdfi economice operative si de conducere, indeplineste functia de
Director General al S.C. BUCUR OBOR S.A. si Presedinte al Consiliului de Administratie de 11
ani si jumatate.

Domnul Manea Gelu define un numar de 2.147.241 actiuni, reprezentind 16,05 % din
capitalul social al BUCUR OBOR S.A. si indeplineste functia de Director General pe perioada in
care este Presedinte al Consiliului de Administratie al societaii.

Domnul Pistol Gheorghe are 61 de ani, este absolvent al ASE Bucuresti si al Facultafii de
Drept, este Profesor Universitar Doctor in economie, cu 36 de ani vechime in activitafi
economice operative si de conducere, decan al Facultatii Finante i Banci din cadrul Universitatii
Spiru Haret, laureat al premiului Academiei Romane, membru al Consiliului de Administratie al
S.C. BUCUR OBOR S.A. de 10 ani si jumétate.

Domnul Pistol Gheorghe detine un numir de 56.722 actiuni, reprezentdnd 0,42 % din
capitalul social al BUCUR OBOR S.A..

Domnul Bondrea Aurelian are 57 de ani, este absolvent al Academiei de Stiinte Economice
Bucuresti, este Conferentiar Universitar Doctor in Economie, rector al Universitatii Spiru Haret,
cu 32 de ani vechime in activititi economice operative si de conducere, 20 ani vechime in
functii de conducere in invatdmantul superior, membru al Consiliului de Administratie al S.C.
BUCUR OBOR S.A. de 10 ani si jumitate.

Domnul Bondrea Aurelian nu detine actiuni la BUCUR OBOR S.A.
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4.2. Conducerea executivi

Conducerea executiva a societitii este asiguratd de citre Pregedintele C.A. care, este conform
prevederilor actului constitutiv s1 Director General, domnul Manea Gelu, Directorul Economic
domnul Burlacu Sorin si Directorul Tehnico-administrativ domnul Tompea Rizvan.

Domnul Burlacu Sorin are 56 de ani, este absolvent al Academiei de Stiinte Economice
Bucuresti, este economist, are 32 de ani vechime in activitai operative, de control si conducere,
din care 12 ani vechime in functia de Contabil Sef si ulterior Director Economic al S.C. BUCUR
OBOR S.A.

Domnul Burlacu Sorin detine un numir de 10 actiuni reprezentiand 0,0001 % din capitalul
social al BUCUR OBOR S.A.

Domnul Tompea Rizvan are 38 de ani, este absolvent al Academiei de Stiinfe Economice
Bucuresti, este economist, are 19 ani vechime in activitati operative, din care 7 ani in functie de
control si conducere in functiile de Sef Serviciu PSI i Director Tehnic-Administrativ la S.C.
Bucur Obor S.A.

Domnul Tompea Rizvan detine un numir de 1.250 actiuni reprezentand 0,0089 % din
capitalul social al BUCUR OBOR S.A.

Nu existd legaturi de familie intre niciun administrator si o altd persoand datoriti careia

persoana respectivd a fost numitd administrator si de asemenea nu existi persoane afiliate
societdtii comerciale.

5. SITUATIA FINANCIAR - CONTABILA

a) Elemente de bilant

Active care reprezinti cel putin 10% din total active

Anul Denumire activ Valoare (lei)
2008 Imobile 16.713.378
2009 Imobile 19.276.325
2010 Imobile 14.324.244
2011 Imobile 20.430.232

Numerar si alte disponibilititi lichide

Anul Valoare (lei)
2008 22.071.810
2009 32.083.351
2010 35.303.139
2011 39.092.430
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Profituri reinvestite

Anul Valoare (lei)
2008 8.863.372
2009 9.115.708
2010 -
2011 -

Total active curente
Anul Valoare (lei)
2008 42.561.169
2009 52.645.686
2010 80.512.899
2011 78.370.585

Total pasive curente
Anul Valoare (lei)
2008 3.231.708
2009 3.435.853
2010 2.710.281
2011 3.238.642

b) Contul de profit si pierdere

Vanziri nete

Anul Valoare (lei)
2008 14.563.032
2009 18.117.314
2010 14.898.286
2011 13.567.404
Venituri brute
Anul Valoare (lei)
2008 29.509.163
2009 30.634.995
2010 27.532.686
2011 24.947.873
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Elemente de costuri si cheltuieli cu o pondere de cel putin 20%
in vinzirile nete sau in veniturile brute

Anul Elemente Valoare (lei)

2008 Cheltuieli cedate de Asociatul 2 10.684.655

2009 Cheltuieli cedate de Asociatul 2 8.182.343

2010 Cheltuieli cedate de Asociatul 2 6.686.526

2011 Cheltuieli cedate de Asociatul 2 6.111.766

Facem mentiunea ci aceste cheltuieli sunt cedate prin deconturile de asociere de citre
societdfile cu care S.C. BUCUR OBOR S.A. are incheiate contractele de asociere in participatiune,
concomitent cu veniturile realizate in aceasti activitate.

Provizioane constituite in anul 2011

Au fost constituite provizioane de riscuri si cheltuieli dupa cum urmeaza:

Partener Suma
MINISTERUL FINANTELOR 2.804.534
CLIENTI INCERT!I 985.012
PROVIZION PT LUCRARI
REPARATII-CONSOLIDARI 8.700.000
TOTAL 12.489.546
Nu au fost inregistrate vanziri sau opriri a unui segment de activitate efectuati in ultimul an

sau care urmeaza a se efectua in urmatorul an

Dividende declarate si platite

Anul Dividende declarate Dividende plitite
2008 0 0
2009 0 0
2010 0 0

¢) Cash-flow

Situatia disponibilititilor biinesti

Anul Numerar in casierie Disponibilititi bancare
2008 22.619 22.049.025
2009 16.742 32.066.608
2010 33.179 35.269.897
2011 27.635 39.064.795

LR

Din disponibilititile aflate in conturile bancare la sfarsitul anului 2011 in sumi de
39.064.795 lei, 30.785.504 lei reprezinta echivalentul a 7.126.769 Euro - depozite in valuti
constituite de societate.
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Situatia investitiilor

Anul Valoare investitiilor puse in functiune
2008 1.129.418
2009 669.957
2010 681.943
2011 6.711.656

CONSILIUL DE ADMINISTRATIE AL S.C. BUCUR OBOR S.A.

PRESEDINTE C.A.

MEMBRU C.A.

Prof.Univ.Dr. AURELIAN

/

Py

MEMBRU C.A.

-

'DREA
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Adresa sediu :B-dul Natiunile Unite nr.6,bloc105,scara 2,ap. 28,
sect.5,BUCURESTI
Telefon:/ Fax: 021.321.65.76
~ Mobil:0744.19.20.73
‘ .} E-mail: accf2002@gmail.com
ASSTENTA CONTABILASI
CONSULTANTA FISCALA .

RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT

CATRE,
CONSILIUL DE ADMINISTRATIE AL
S.C BUCUR OBOR S.A

1.Raport cu privire la situatiile financiare

Am auditat situatiile financiare insofitoare ale companiei S.C BUCUR OBOR S.A , care
cuprind bilantul la data de 31 decembrie 2011, contul de profit si pierdere, situatia modificérilor
capitalurilor proprii si situatia fluxurilor de trezorerie pentru anul care s-a incheiat la acea datd si un
sumar al politicilor contabile semnificative si alte informatii (note) explicative. Situatiile financiare
mentionate se refera la:

> Activ net/Total capitaluri: 71.609.319 lei

*» Rezultatul net al exercitiului financiar: 2.689.490 lei, profit

2.Responsabilitatea conducerii pentru situatiile financiare

Conducerea este responsabild pentru intocmirea si prezentarea fideld a acestor situafii financiare
in conformitate cu Standardele Internationale de Raportare Financiard, si pentru acel control
intern, pe care conducerea il considerd necesar pentru a permite intocmirea de situatii financiare
lipsite de orice denaturare semnificativé, cauzati fie de fraudi fie de eroare.

3.Responsabilitatea auditorului

Responsabilitatea noastr3 este de a exprima o opinie cu privire la aceste situatii financiare, pe baza
auditului nostru. Ne-am desfisurat auditul in conformitate cu Standardele Internationale de Audit.
Aceste standarde cer conformitatea cu cerintele etice si planificarea §i desfisurarea auditul pentru a
obtine o asigurare rezonabila asupra faptului ci situatiile financiare sunt lipsite de orice denaturare
semnificativa.

Un audit implici indeplinirea de proceduri pentru a obtine probe de audit despre valorile si
prezentdirile din situaiile financiare. Procedurile selectate depind de rationamentul auditorului,
inclusiv de evaluarea riscurilor de denaturare semnificativi a situatiilor financiare, cauzati fie de
fraudi fie de eroare. in realizarea acelor evaludiri ale riscului, auditorul considerd controlul intern



relevant pentru intocmirea i prezentarea fideld de citre entitate a situatiilor financiare, in vederea
conceperii de proceduri de audit adecvate circumstantelor, dar nu cu scopul de a exprima o opinie
asupra eficacititii controlului intern al entitdtii. Un audit include, de asemenea, evaluarea nivelului
de adecvare al politicilor contabile utilizate si caracterul rational al estimérilor contabile efectuate de
citre conducere, precum si evaluarea prezentirii generale a situatiilor financiare.

Considerdm cd probele de audit pe care le-am obtinut sunt suficiente si adecvate pentru a furniza
baza pentru o opinie de audit calificata.

4.Baza pentru opinia exprimata

in opinia noastra, situatiile financiare prezinti in mod fidel, sub toate aspectele semnificative
pozitia si performanta financiard a companiei BUCUR OBOR S.A la 31 decembrie 2011
precum si fluxurile sale de trezorerie pentru anul care s-a incheiat la acea dati, in conformitate cu
Standardele Internationale de Raportare Financiara.

Aceasta situatie impune ca opinia noastra cu privire la situatiile financiare ale societatii sa fie o
opinie fara rezerve.

6.0bservatii

Acest raport este adresat exclusiv actionarilor Societatii in ansamblu. Auditul nostru a fost
efectuat pentru a putea raporta actionarilor Societatii acele aspecte pe care trebuie sa le prezentam
referitor la un raport financiar, si nu in alte scopuri. In masura permisa de lege, nu acceptam si nu
ne asumam responsabilitatea decat fata de Societate si de actionarii acesteia, in ansamblu, pentru
auditul nostru, pentru acest raport sau pentru opinia formata.

7.Alte aspecte

Situatiile financiare anexate nu sunt menite sa prezinte pozitia financiara, rezultatul operatiunilor
si un set complet de note la situatiile financiare in conformitate cu reglementari si principii
contabile acceptate in tari si jurisdictii altele decat Romania. De aceea, situatiile financiare
anexate nu sunt intocmite pentru uzul persoanelor care nu cunosc reglementarile contabile si
legale din Romania inclusiv Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 3055/2009.

8.Raport asupra conformitatii raportului administratorilor cu situatiile financiare

In concordanta cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 3055/2009, sectiunea 12,punctul
318(2),noi am citit raportul administratorilor atasat situatiilor financiare.

Raportul administratorilor nu face parte din situatiile financiare. In raportul administratorilor,
noi nu am identificat informatii financiare care sa fie in mod semnificativ neconcordante cu
informatiile prezentate in situatiile financiare anuale.

Auditor Financiar,

S.C. ASISTENTA CONTABILA SI CONSULTANTA FISCALA(ACCF) SRL
Ec.Daniela Constantin

Data:19.03.2
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