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1 ANAL]ZA ACTIVITATH SOCIETAT!I COMERCIALE

1.'3. a. Descrierea activititli de bazi a societdti comerciale

Societatea Comerciald Arta Culinard S.A. Cluji-Napoca este persoans ;undrca
romana, constituitd ca societate pe actiuni cu capital integral privat.

Conform statutului $i a cererilor de Inscriere de mentiuni Tn statut, obieciul prmcxpa%
de activitate este Restaurante-cod CAEN 5610. Societatea are ca obiecte secundare de
activitate Inchirierea si subinchirierea bunurilor imobiliare propm say Inchiriate — cod CAEN
8820 , Alte servicii de alimentatie n.c.a. - cod CAEN 56828 si Fabricarea paiinii: fabricares
pré;aturzfor si a modusalor preaspete de patiserie - cod CAEN 1071

b F’rec;zarea date; de infiintare a societafil comerciale

- 8.C. Arta Culinard S A. cu sediul in Ciuj-Napoca, str. uliu Maniu nr. 21/A, s-a infiintat
ia data de 01.04.19891, in baza deciziei nr. 496/02.11.1990 emisa de Prefectura judefutui Clyj
si. mreg;straté fa O.R.C. sub nr. J12/51/1991.

' el Descrfarea oricarei fuziuni sat reorgamzérf semnificative a soc;etéy: comerciale,
afe ﬁ_ixaleior safe sau ale societdfilor controlate, in impul exercitiulii financiar.
TIn cursul exerc giuiu; financiar 2013 nu au avut loc fuziuni sau reorganizari .

d. Descrierea achizifiifor gi /sau Instréinarifor de active

In cursul exercitiului financiar 2013, s-au efectuat urmatoarele achizifii si instréinari
semnsf cative de active:

- nu ay existat achtzm: de adtive imobilizate

- investitii si modernizari la cladirile existente ~ in valoare totald de 834.128 le

- nu-au existat Instraindri de active imebilizate (clédir, terenuri)
L 6. Descrierea principalelor rezultate ale evaludril activitalii societati
Actzvztatea societatii in 2013 este prezentata in Raportul administratorilor anexat.
Principalii indicatori, cifra de afaceri si prof itul brut indica scaderi fata de realizarile anului
2012(:3 urmare a inregistrarii provizionului pentru litigii si care sunt prezentate In cont;nuare

1 1 'i Elemente de evaluare genera!a

- Profitul brut - -1.618.524 le]
Venituri fotale . 7.222.168 lei
Cheltuieli directe 88386821k

Active circulante cu grad ridicat de fichiditate 2947712 ke
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1.1.2. Evaluarea nivelului tehnic al societatii comerciale

Societatea are dotdrile tehnice (echipamente de productie pentru produsele de
cofetdrie si alimentatie publics, instalatile pentru ufilitdti, mobilier din dotarea spatiilor de
alimentatie publics gi comerciale , suporiul informatic) la un nivel care asigurs o functionare
eficientd i la standarde corespunzitoare a activitatii.

1.1.3. Evaluarea activititii de aprovizionare tehnico-materiali (surse indigene, surse import)
Aprovizionarea unitdtilor de desfacere si a laboratorului de cofetérie-patiserie se

realizeazd de ageniii comerciall ai producatorilor si a unitdtilor en-gros. Aceasta se

desfagoard ritmic si operativ neexistand goluri in aprovizionarea cu mérfuri si materii prime.
Mérfurile si materiile prime provin din surse indigene si din import,

1.1.4. Evaluarea activitstii de vanzare
In anul 2013 societatea $i-a desfasurat activitatea Tn unitétile proprii astfel:

* Activitatea de inchiriere a avut drept scop cresglerea rentabilitétii activitati si a
rezultatelor prin inchirierea spatiilor disponibile. Activitatea s-a desfasurat In
baza unor contracte de inchiriere semnate de S.C. Arta Culinard S.A. i diverse
persoane fizice si juridice. La sfargitul anului 2013 erau in vigoare 111 de
contracte de Inchiriere.

= Activitatea de alimentatie publicd s-a desfésurat prin 4 unitagi proprii - avand ca
'scop desfacerea de marfuri si preparate culinare tip alimentatie publics;

»  Activitatea de productie de produse de cofetdrie si patiserie ~ care s-a
desfasurat intr-o unitate proprie;

Structura veniturilor din expioatare realizate de societate in ultimii 3 ani se prezinta

asifel:
| Indicator o S 2011 : 2012 ‘ 2013
o _ lei i | % | lei | %

Venituri din activitatea de | 1491094 T 21881 1485851 | 2092 |  1282.433 | 17.95
alimentatie publicd R
Venituri din vanzar marfuri cu - BD7.645 | 1168 ol0
amanuntil e '
Veniturl dinInchifiert ’ 3.084.912 | 24480 3.588.302 | 5123 3.635.802 1 51.00
Venituri din productia - : 498963 | 7.21. © 8906231 8431 583,831 8.33
faboratorului de cofetirie- o : : C .
patiserie _ B : . _ _

,,,,,,, Venituri produse preparate : 183.876:F 2,65 201828 288 244 751 3.44
culinare: S ) : . .
Alte venituri din exploatare. 850.835 | 1230 1.168.200 | 16,54 1.371.898 | 1824
TOTAL L o - 6917325 1 100  7.006.404 100 7.429.813 100

In cursul anului 2013, veniturile reaiizate din activitatea de alimentafie publicd au fost
influentate negativ de nivelul scazut gl puterii de cumpdrare al populatiel, fapt care a
determinat conducerea societatit s3 ia mésuri de eficientizare a aclivitatii prin restrangerea
acestui tip de activitate si orientarea spre realizarea de venituri din inchirieri.

1.1.6. Evaluarea aspectelor legate de angajatiifpersonalul societétii comerciale
in anuf 2013 societatea a functionat cu un numéar mediu de 43 salariat].
Evolutia numarului mediu de salariati si 2 salariului mediu pe pericada 2011 - 2013 3
- fost urmitoarea: o

e N, Reg. Com. J12/S1/1991, Cod Fiscal RO 199060 smsmmsmossamsems
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2011 T 2012 2013

Personal productiv 48 32

Angajatii societatii au nivelul de pregatire corespunzator activitalii desfasurate.

In cadrul societatii functioneaza un sindicat, toff salarlatii find sindicaligti.

Raporturile dintre manager §i salariati sunt normale, In cursul anulul neexistand
conflicte de muncé. I '

1.1.6. Evaiuarea aspectelor legate de impactul activitatii de bazad a emitentulti asupra
mediului Inconjurator precum §i 2 oricéror-litigii existente sau praconizate cu privire la
incalcarea legislatiel privind protectia mediului inconjurstor

Nu este cazul. :

- 1.1.7. Evaluarea activitafii societatii de cercetare $i dezvoitare
Nu este cazul. :

1.1.8. Evaluarea activitéﬁii'sacietégii comerciale privind managementul risculu
Activitatea societafii este expusa la o serie de riscuri financiare si operationale:

- Riscul valutar reprezinta riscul ca valoarea unui instrument financiar s& fluctueze din
..cauza variatiilor cursulul de schimb valutar. : :

 Societatea a efectuat in 2013 trénzabiii‘(?ncasare chirii) In RON fa cursul suro' la data
;:;%é_‘gii. Influenta acestui fip de riss asupra exercitiului 2013 a fost minima.

- Riscul ratei dobanzii reprezintd riscul ca valoarea unui instrument financiar s&

fluctueze cg urmare a variatiei ratelor dobanzilor de pe piatd . N
Societatea nu are contractate credite si astfel nu sunt influente daorate variatiei
ratelor dobanzilor . o ' '

- Riscul de pref, care reprezintd riscul ca valoarea unui instrument financiar s
fluctueze ca rezultat al schimbdarii prefurilor pietei, acest lucru s-a reflectat tn anul 2013
preponderent In activitatea productist de laborator prin cregtarea prefurilor la-unele matert
prime fafd de anui 2012.. o S _

- Riscul de'creditare este riscul ca una din parfile instrumentulyi financiar s& nu
execute obligatia asumatd, cauzand celeilalte p&rli o pierdere financiara.

~ Tnanul 2013 au existat depasir afe'scadentei piétilor atat din partea clientilor. In cazul
clientilor, in 2013 s-au efecuat ajustari negative in valoare de 22.712 RON

- Riscul de lichicitate reprezints riscul ca o intreprindere s& aibd dificultati In
acumularea de fonduri pentru a-si indeplini angajamentele aferente instrumentelor
financiare.

 Tnanul 2013 S.C. ARTA CULINARA S.A. nu a avut dificultsti cu instrumentele de plati
si lichiditatile, iar din partea clientilor nu au existat probleme semnificative.
- Riscuri operationale: Analizand activitatea societdlii privind managementyl riscului
considerdm ca pericols pentru pericada urmatoare: :
- concurentd foarte mare si in continua cregtere

- scaderea pulerii dé'aumpérare & populatiei §i orientarea spre cumpérarea
produselor de baza

.. Capital social subscris.of vdrsat integral 2.936.256,2 lei o
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- modificri legislative defavorabile

Conducerea societatii a analizat potentialele riscuri $i la sfarsitul anului 2013 a luat mésura
renuntarii la activitatea de productie de laborator $i alimentatie publicd, masura care s3 ajute
la diminuarea efectslor negative induse de aceste riscuri.

1.1.8. Eiementele de perspectivi privind activitatea societatii comerciale

Elementele de perspectiva privind activitatea societélil au fost analizate si dezbatute
in gedintele Consiliului de Administratie stabilindu-se ca obiectiv principal — eficientizarea
activitatli Societatii.

Obiectivele avute I vedere urmdresc cregterea veniturilor din inchirieri prin
asigurarea unui nivel de ocupare ridicat $i a chiriilor la nivele de piatd competitive. Se au in
vedere, de asemenea, mésuri pentru mentinerea si cresterea nivelului tehnic al spatiilor
administrate, precum si pentru un control riguros al costurilor,

-2, ACTIVELE CORPORALE ALE SOCIETA T COMERCIALE

- -'2"‘.'1..Precizarea amplasarii $i a2 caracteristicilor principalelor active corporale de natura
cladiriior in proprietatea societatii:

Nr. _ : Sup.iotald
et Adresa -
1 v Maniunr21 ‘ 358
2. Calea Florestinr. 79 1.128,36 -
3. | Calea Manastur nr.107 408,08
4, . St izlazului nr.6 . 574,46
5. | Valea Chint3uluifn _ 1.159
8. | P-ta Mihai Viteazul nr. 17 274,30
7. 1 8fr. Aurel Vigicu nr-3 665,18
8. | Str. Fabricii nr.4 808,60
9. | Sir Motilor nr.20-22 . 38,89
1Q. [ Str. Observatorului nr. 109 3.018,55
11. i Str. Fabriciinr. 13 1 2,1458.10
12, | Str. 21 Decembrie 1989 nr, 148 | 902.56
13. | Str. Peananr.18 25236
14, | Str. Dundrii nr 22 2.525
15, | Str. Pasteur nr.56-60 - 1.923 68
16. | Str, Fabricii nr.3 396,81
17. | Str. Pasteur nr.75-77 | 3.08484 |
i ) TOTAL 10.4682 75
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Descrierea si analiza gradului de uzurs al proprietatilor societégii comerciale.

2.2
lei
Elemente de imobilizari N, _ Valori brute
rd. |Soldinitial ICresteri Reduceri Sold final
Total Din care: i{col.5=1+2-
dezmem |3)
brari
' si caséri
A B 1 2 3 4 5
Imobitizari necorporale '
Cheltuieli de constituire si [ 01 Q
cheltuieli de dezvoltare
Alte imobilizari 02 801.115 601.118
Avansuri gi imobilizéri 03
necorporale
in curs
TOTAL (rd. 01 1a 03) 04 601.115 601.115
Umobilizéri corporale
Terenuri 051 13.873.864| 1.600.275 - 15.474,139
Constructii 08| 17.206.299, 834.128] 198722 17.841.705
Instalatii tehnice simasini- '07 | 1.469.805 7.585 9.196 1.468.204
Aite instalatii, utilaje si 08 147 .931 : 147.931
mobilier
Avansuri si imobilizari- el 30275 © 823.318 836.033] 17.560;
corporale _ b L
In curs : : Lo
TOTAL (rd. 05 1a 0 101 32.728.174  3.265.316 1.043.951 " }34.940.538
Imobilizari financiare 11 0 160 ‘ 100
ACTIVE IMOBILIZATE 12| 33.329.289| 3.265.416] 1.043.951 35.550.754
TOTAL {(rd. 04+10+11) - - R L o
.. SITUATIA AMORTIZARILOR ACTIVELOR IMOBILIZATE :
- lei
" Elemente de imobilizari Nr. 1Sold inifial] Amortizare |  Amortizare. Amortizare la
o Rd. ;. - n aferentd |
' cursul | imobilizarilor sfarsitul
anulyi scoase din - anubul
: . __gvidenta {col.9=6+7-8)
Lo e A : B 8 7 . 8 . g
imobilizéri necorporale .
Cheltuieli de constituire si 13
cheltuieli de dezvoltare ' _ _ e
Alte imobilizéri -~ 1 14] 102071 28.356 -131.427
TOTAL (rd. 01 12 03) - A5 102.071 29.356 131.427
Imobilizéri corporale e _ .
Terenuri - - ' 16
Constructii 17, 1.610.184 882.652 2492 816
Instalatii tehnice si masini 18] 656,469 139,121 8.177 ..788.413
Alte instalatii, utilaje si mobilier] 18]  70.136] 13781 83.917
TOTAL(rd. 1612 19) - 20:2.336.769] 1.035.554 2.501.993| . 870.330
AMORTIZARI - TOTAL (rd. 2112.438.840; 1.0684.810 2501893 1001757

15+20) *.

R Ny, Reg, Com. J12/517189%, Cod Fiscal RO 199060 = R ——
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2.3. Precizarea potengiaieior probleme legate de dreptul de proprietate asupra activelor
corporale ale societati.

Societatea nu are intabulate dreptul de proprietate asupra terenurilor situate In Cluj- Napoca:

-str, 1zlazului nr. 8 Tn sup. de 107mp,
-str. Fabricii nr. 4 1n sup. de 78 mp si

-p-{a Mihai Viteazu nr. 17 in sup. de 113,42 mp. Pentru imobilele situate la aceaste adrese
constructife sunt intabulate, terenurile fiind proprietatea statului, $.C. ARTA CULINARA SA.
avand dreptul de folosin{a asupra terenului.

Terenul In suprafats de 5.651 mp de pe Valea Chintaului este inscris la Cartea Funciara pe
o persoana fizica a carel mostenitori au deschis actiune in revendicare. Ciadirile in sup. de
1.158 mp ¢i platformele de pe Valea Chintaului sunt construite de societate dar nu sunt
intabulate,

3. PIATA VALORILOR MOBILIARE EMISE DE SOCIETATEA COMERCIALA

_ 3.1. Precizarea piefelor din Romania si din alte téri pe care se negociazs valorile
mobiliare emise de societatea comerciald. .

Actiunile emise de c#tre societatea comerciald ARTA CULINARA SA. sunt
tranzactionate In cadrul BVB - Piata RASDAQ Categoria lIl-R simbol ARCU si sunt emise in
forna dematerlalizat3, nregistrate i evidentiate In cont la Depozitarut Ceniral SA Bucuresti.
Capitalul social al SC ARTA CULINARA SA la data de 31.12.2013, este de 2.936.256,3 lei,
divizat In 29.362.563 actiuni cu o valoare nominala de 0,10 leifactiune.

' Sﬁ’uctura actionariatului societaiii la data de 31.12.2013 este urmatoarea: -
- S.F.Imobiiare P.L.C~ care detine 26.263.863 actiuni reprezentand 89,4468 % din
-7 capitalyl sceigl - 7
= - Al acigéonari,_perseane fizice i juridice — care detin 3.098.700 actiuni reprezentand
- 10,5332 %.din capitalulsocial al societatii. : _

3.2. Descrierea politicii societtii comerciale cu privire Ja dividende _
~. In tabelul urmétor este prezentats avelutie valoril dividendelor distribuite de SC Arta
Culinarg Sa In ultimii 3 ani: o . '

o : lei
DIVIDENDE DISTRIBUITE (iel) | 2011 2012 ] 2012
E g , 0 i 0

Conform aprobarii AGA, din profitul net aferant anilor 2011 i 2012 s-au costituit
rezerve legale iar restul a ramas nerepartizat. In anui 2013 societatea a inregistrat pierdere.

3.3. Descrierea oricaror activitati ale societdti comerciale de achiziionare a
propiifor actiuni. .

- Avand In vedere cererile de retragere din societate formulate de patru actionari af
Societatii ca urmare a operatiunii de fuziune din anul 2009, In cadrul cireia Societatea a fost
societateabsorbants, si Decizia -civild nr.2443/2011 pronuntatd de ICCJ n dosarul nr.
5618/1285/2008, Societatea a initiat procedura prevazuts la art.134 din Legea 31/1990 in
vederea rascumpdrarii aciunilor. Pana la data de 31.12.2013, societatea nu a rascumpdrat
actiunile definite de cei patru actionari care si-au exprimat dreptul de retragere, intrucat doi
dintre acestia au contestat (pe rol la data de 31.1 2.2013 dosarul nr, 627/1285/2012) pretul

~ acliunilor din. raportul de evaluare, finalizat in decemnbrie. 2011 de evaluatorul autorizat
independent (K.P.M.G. Romania SR.L), Intocmit In conformitate cy prevederile art. 134
din Legea 31/1880. . : . _ :

T E— Reg, Com. J12/51/2991, Cod Fiscal RO 199050
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3.4. In cazul in care societatea comerciald are filiale, precizarea numérului $i a
valorii nominale a actiunilor emise de societatea mama detinute de filiale.
Societatea nu are filiale .

3.5, In cazul in care societatea comerciald a emis obligatiuni si/sau alte titjuri de
creantd, prezentarea modului in care societatea comerciald fsi achita obligatiile fatad de
detinatorii de astfel de valori mobiliare

Societatea nu define cbligatiuni sau alte titluri de creantd.

4. CONDUCEREA SOCIETATI COMERCIALE

4.1. In anul 2013 societatea a fost administratd de un Consiliy de Administratie
compus din 3 membri, alesi de Adunarea Genersld a Actionarilor din 2013. Lista
administratoriilor In functie la data de 31.12.2013 este:

" ADMINISTRARE IMOBILIARE S.A. — presedinte ~ administrator neexecutiv, cu
sediul In Bucuregti, Sectorul 4, Splaiul Unirii nr. 18, et. 1 camera 110, avand CU!

- 20919450 si J40/8567/2013 prin lon Alexandru-Sorin; nu a avut alte functii in
societate; nu detine actiuni la S.C. Arta Culinars S.A. Cluj,

Nu are un acord, Tn’gefegeré say legaturd cu o altd persoana datoritd céreia 53 §
fost numit director general,

« COSTiNA%S MARIANA CORNELIA — membry — administrator neexecutiv, nu a
. avut aite functii In societate, nu detfine actiuni Ia 8.C. Arta Culinara S.A. Chyj.

Nu are un acord, Intelegere sau legaturd de familie cu o altd persoand datoritd
. careia si fi fost numit administrator. :

_« SFERDIAN TEODORA - membiu - administrator neexecutiy, nu a avut alte
-, functii Tn societate, nu detfine actiuni la SC Arta Culinars SA CLUJ,

Nu are un acord, Intelegere sau legaturd de familie cu o altd persoand datorit
céreia s& fi fost numit administrator.

4.2, Lista conducerii executive la data de 31.12.2013:

= CADIS MIHAI — director general — contract de mandat, nu detine actiuni la S.C.
- Arta Cuiinard SA. Clyj. -

= CIUPE LIA — contabil sef — contract de munca, detine 6894 actiuni fa S.C. Arta
Culinard S.A. Clui. j o - o
Nu are un acord, infelegere sau legatura de familie cu o altd persoans datority -
céreia sa fi fost numit contabil sef.

4.3. Membrii Consiliului dekAdmiﬂistraﬁe al societdii, precum §i cei din Conducerea
executiva nu au fost implicati In litigii sau proceduri administrative referitoare 13 activitatea
acestora In cadrul SC ARTA CULINARA SA | in ultimli 5 ani. R

5. SITUATIA FINANCIAR - CONTABILA

Situatiile financiare ale societdfii la 31.12.2013 sunt intoomite i conformitate cu
Reglementdrile contabile conforme cu directivele europene, -aprobate prin OMFP nr.
3055/2009. Situafile financiare anuale si notele explicative la acestea sunt anexate

prezentuiui raport.  Situatiile financiare sunt auditate de KPMG Audi SRL Bucuresti, auditor
Capital social sybscris gf vBrsal integral: 2.926,356,3 fei
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financiar, membru al Camerei Aﬁdiioritor Financiari din Romania {CAFR) cu Autorizatia nr

2368/22.01.2008,

Din analiza bilanturiior contabile ale S.C.
2012,2013 rezultd urmatoarea situatie comparativa:

Arta Culinard S.A. Ciuj pe anii 2011,

e
POSTURI DIN BHANT 2011 2012 2013

TOTAL ACTIV 32.394.498 33.028.838 37.899.557
Active imobifizate din care; 31.349,091 30.880.449 34.548 997
- cl&diri + teren 29.657.393 25.469.099 33.315.844
Active circulante din care: 1.045.407 2.202.902 3470.733
- stocuri din care: 194.491 143.936 100177

- mérfuri 21.030 10.738 8.545

- disponibii in conturi 413.672 1.534.203 2.822.045

- disponibil in caserie 23.222 76.034 117.433

- alte creante 413667 448.728 389.688

- cheifuieli In avans - 8420 36.021 32.666

- venituri In avans 3.065 100,534 152.839
TOTAL PASIV 32.384.498 33.028.838 37.899.557 |
Capitaluri proprit din care: 31223173 32.157.068 34.180.597
- capital social 2.836.258 2.936.256 2.938.256

- TBZerve 380.247 451,497 - 463.904

= profit 745840 931.489 ~1.938.240

- profit reportat 710.5¢86 1.408.494 2.286.139

- -actiuni proprii - o -

- aite fonduri 26.489.176 26.488.176 30.421.638

- Tepartizare profit 47742 59.844 -

__ - __ provizion litigii - 2.963.563
Datorii totale din care; 1.171.325 871770 773,287
- - furpizor 184.176 362.878 - 270.062
-~ Credite 281826 | - S
.~ alte. datorii 705.523 508.892 503.235
Venituri din exploatare (total) din care. 8.917.325 7.006.404 1°  7.129.813
- vanzar de mérfuri si ambalaje 2.298.739 1.465.651 1.282.433

- venituri din preductie 882.839 792.251 838.582

- venituri din Inchirieri 3.084.912 3.588.302 3.636.802

-~ alte venituri _ 850.835 1.159.200 1.371.686
Cheltuieli de exploatare {total) din care: 5.915.820 5.833.880 8.836.692
- costulmarfuriior . 1.568.032 934.346 804.310
- cheliuieli cuen. siapa 623.839 984.265 1.202.813
- cheltuieli cu lucrdri si serv. exec. de terti 432,731 352.181 317.795
-~ cheltuieli cu impozite si taxe 112.633 149.786 173454
- cheltuieli cu salariile 1.567.252 1.424.548 1.340.269
Venituri financiare 5.445 36.239 82 355
Cheltuieli financiare 53.113 11.862 ‘ -
Venituri excéptionale - - -
Cheltuicli-exceptionale - - -
Venituri totale . 6.823.770 7.042.643 7.222.168
Cheltuieli totale 5.968.933 5.845.772 8.838.592
954 837 1.188.871 -1.616.524

PROFIT BRUT
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2011 | 2012 2013
INDICATOR! i

PROFIT DE REPARTIZAT 745.640 931.489

- constituirea de rezerve legale 47.742 55.844

- alte rezerve constifuite ca surse
proprii de finantare

- dividende de platit din care:

- dividende clivenite altor societati

- dividende cuvenite SIF &

- dividende cuvenite altor actionari

- profit nerepartizat £97.888 - 871,645

Prezentul raport este insotit de anexale |

1. Raportul consiliului de administratie privind exercitiul financiar 2013 prezentat in
AGA din 24.04.2014. 5

2. Situatiite financiare ale SC ARTA CULINARA SA Ia data de 31.12.2013,

3. Raportul auditorului financiar,

Presedinte Consiliu de Administratie
Administrare Imsbi!iare S.A.

DIRECTOR GENERAL
ec. Cadis Mihal

CONTABIL 3EF,
ec. Ciupe Lia

Capital sogial subseris gl varsat integral: 2.936.256,3 fol
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