RAPORTUL CONSILIULUI DE ADMINISTRATIE
pentru exercitiul financiar 2025




Denumirea societatii comerciale:

Sediul social:
Punct dé fuery

Numirul de telefonffax:

Codul unic de Toregistrare la Oficiul
Registrului Comertului:

Numir de ordine In  Registrul
Comerfului:

Piafa  reglementatdi pe care st
tranzactioneazit  valorile  mobiliare
ernise;

Capital social subscris gi viirsat:
Principalele caracteristict ale valorilor
mobiliare  emise de  societatea
comerciald:

SIFI CLUJ RETAIL S.A.

BUCURESTI, Sector 2, str. Serghei Vasilieviei
Rahmaninov, nr., 46-48, subsol, cam. U 10
Cluj Napoca, Bdel.Muncii nr.14

(754.020.024
RO199060

J2014013897403

Bursa de Valori Bucuresti, Piafa A.E.R.O.

2.725.485,90 lei

Actiuni nominative fo numir de 27.254.859 eu
valoarea nominald de 0,10 lei/actiune
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b. Precizarea datei de fofiin{are a societi{ii comerciale

Arta Culinari S.A. cu sediul in Cluj- Napocea, Str. Iuliu Manig, nr. 21, s-a infiinfat la data de
01.01.1991, in baza deciziel nr. 496/02.11.1990 emisd de Prefectura judeului Clyj si inregistratd la
O.R.C. sub pr. J12/51/1951, In baza Hotardrilor AGEA din data de 10.11.2014 societatea isi schimba
denumirea in 8IFI CLUJ RETAIL S.A. iar sediul social in localitatea Buecuresti, str. Calea Floreasca,
or, 175, et. 7, Camera A3 si panct de lucru la Cluj -Napoea, st Tutiu Maniu, nr. 21, In baza Hotdrdeli
AGEA din data de 13.01.2020 sedinl social devine Bucuresti, sector 2, str. Serghei Vasilievici
Rahmaninov, nr. 46-48, subsol, cam. U 10,

¢. Deserierea ovicirei fuziuni san reorganizitri semnificative a societiitii comerciale, ale
filialelor sale sau ale societiifilor controlate, in timpul exercifiului financiar.
In cursul exercitiului financiar 2025 nu au avut loc fuziuni sau reorganizdri.

d. Deserierea achizilitor gi /sau instriinirilor de active
in baza Promisiunii bilaterale de vAnzare-cumpiirare semnatd la data de 12.03.2024, In cursul anuloi
2025 s-au semnat contracte de vanzare-cumpirare avind ca obiect instrinarea imobilelor. Astfel, in
cursul anului 2025 preful toral al imobilelor instrdinate impreuna cu activele aferente a fost de
68.537.960,56 lei.

¢. Deserierea principalelor rezultate ale evaludrii activitifii societifii

Profitul a inregistrat o crestere fata de anul precedent, iar cifra de afaceri a inregistral o scadere
fata de anul precedent datorita vanzarii activelor din patrimoniul societatii.

1.1.1. Flemente de evaluare generali ;

2024 . 2028
8, Profitul brut 7.308.310 54,622,474
b. Cifra de afaceri neta 9,834,741 7.004.658
¢, Export 0 0
d. Custuri 3,802,596 43,635,200
¢, Numerar gi cchivalente de numerar 17.629.257 16.411.441

1.1.2. Evaluarea nivelului tehnic al societi(ii comerciale
Socictatea are dotarile tehnice (instalatiile pentru utilitégi, suportul informatic) la un nivel care
asigurd o functionare eficientd si la standarde corespunziitoare a activitdfii.
a. Principalele piete de desfacere pentru ficvare produs san serviciu si metodele de
distributie:
Socictatea are spatii comerciale proprii in orasul Cluj-Napoca, pe care le inchiriaza catre terti.
b. Ponderea categoriilor de produse in venituri si in totalul cifrei de afaceri pentru ultimii 3

and:
Indicator 2023 ' 2024 2025
lei % lei Yo fei %

Cifra de afaceri neta din care: 8,396,878 | 95,22 | 9,834,741 | 99,99 | 7.004.688 | 427
- Veniturl din inchirieri 9,093,969 9,834,741 7,004,638
- Reduceri comerciale agordate {697,001) - -
Alte venituri din exploatare 4201742 | 478 | LOBL | 0,81 [ $R.ZBZUGT . 9073
TOTAL Venituri din Exploatare 8.818.620 | 100 | 9.833.822 | 100 | 75887645 | 196

¢, Produse noi: Nu este cazul,




113, Evalmarea activititii de aprovizionare tehnico-materiald (surse indigene, surse
import)
Nu este cazal.

1.1.4. Evaluarea activititii de vinzare

a. Descrierea evolutiei vanzasilor

in anul 2025 activitatea de inchiriere a inregistrat o scadere fata de anul precedent datorita
vanzarii imobilelor,

2023 2024 2025
Cifra de afacen, din cars: R8.396.878 2.834,741 7.004.688
- activitatea de inchiniere 9.093.960 9,834,741 7.004.688
- rednceri comerciale geordate {697.001} - -

b. Situatia concurentiala in domeniul de activitate al societatii;

Din punct de vedere al concurentei, aceasta ests limitata la nivelul spatiilor comerciale stradale
existente din proximitatea activelor proprii. In anul 2025 nu a fost identificata o crestere a nivelului
concurentei fala anii anteriord.

¢. Dependenta semnificativa a societatiis
Societatea nu are o expunere semnificativa fata de un anumit client.

1.1.5. Evaluarca aspectelor legate de angajafii/personalul societi{ii gomerviale
a. Numarul angajatilor si nivelul de pregatire profesionala:

in anul 2025 societatea a functionat cu un numir mediu de 3 salariafi,

Evolufia numirului mediu de salariafi in perioada 2023 ~ 2025 a fost urmdtoarea:

2023 2024 2025
Total personal, din care; 4 3 3
Personal productiv 0 0 0

Angajatil societatii au nivelul de pregatire corespunzator activitaii desfagurate.
Directorul socictatii are inchsiat cu societatea contract de mandat.
In societate nu exista sindicat.

b. Raporturile dintre management si angajati: .

Raporturile dintre manager §i salariafi sunt normale, in cursul anului neexistind conflicte de
muncd.
1.1.6. Evaluarea aspectelor legate de impactul activitifii de bazd a emitentulul asupra
mediului inconjuritor precum i a oriciror litighi existente sau preconizate cu privire la
incilcarea legislatiei privind protectia mediului inconjuritor. Nu este cazul,

1.1.7. Evaluarea activiti{ii societitii de cercetare i dezvoltare. Nu este cazul.
1.1.8. Evaluarea activiti{ii societifii comerciale privind managementul riscului

Riscul de piata (riscal inregistrarii de pierderi sau al nerealizarii profiturilor estimate, care apere din
fluctuatiile pe piata ale preturilor, ratei dobanzii si cursului valutar),

Managementul societatii analizeaza continuu climatul economic in care isi desfasoara sctivitaies |
shvietatea cat si clientii acesteia, luand masnrile necesare in vederea realizarii obisctivelor s
alegerea unui mix de clienti adecvat, care sa asigure predictibilitate si continuitate.
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Managementul soctetatit considera ¢a'struchura st dolares aossiela sunt adaptate tealizani obivetivelor
sale; i ceea ce priveste fectonl externi care pot impacta performantele socistatil, incertitudines
evolutiel acestora (e.g. conflictu! Rusia — Ucraing s1 recent conflictul din Orientul Mijlocin) poate face
va rezultatele estmate de management pentru exercitiile financiare viitoars sa sufere corectii.
Societates nu are o expunere directa in zonele afectate de conflicte, dar iruplicatiile indirécte vor
depinde de durata si amploarea acestora. Printr-un managemend proactiv al riscului, societatea isi poate
asigura rezilienta operationala si stabilitatea financiara pe termen lung,

1.1.9. Elementele de perspectivi privind activitatea societii{ii comereiale
a.  Factori de incertitudine care afecteaza lichiditates socielatit

Elementele de perspectivd privind activitatea societdtii au fost analizate si dezbiitute n
sedintele Consiliului de Administrajie urmarindu-se, din punct de vedere operational, asigurarea unui
nivel de ocupare ridicat al spatiilor, precum si reducerea continua a arieratelor concomitent cu alinierea
chiriildr la conditiiile de piata.

In actualul context economic nu poate fi trecut cu vederca riscul de restrangere a activitatilor
din anumite ramun economice, fapt c¢ poate determina denuntarea prematura a unor contracte,
intarziert la plata facturilor sau diminuarea tarifelor obtenabile.

b. Prezentarea efectslor futuror cheltuielilor de capital asupra situstiel [inanciare a
societati — nu e cazul.

e

d. Analiza evenimentelor, tranzactiflor si schimbarilor economive care afecteaza veniturile

din activitatea de baza:

Societatea si-a desfasurat activitatea intr-un mediu putemic influentat de situatia economiea,
manifestata in principal prin cresterea pretului utilitatilor si a inflatiel semnificative. Ca wmare a
vanzarii activelor in cursul anului 2023, cifra de afaceri a inregistrat o scadere,

Evolutia profitului se prezinta astfels

Indicator 2023 2024 2025
Cifra de afaced neta 8.396.874 9.834.74] 7.004.688
Profitul net 8.562,288 6.084.250 41,214,234

2. ACTIVELE CORPORALE ALE SOCIETATH COMERCIALE

2.1. Precizarca amplasarii si a caracteristicilor principalelor active corporale de natura clidirilor
in proprietatea societaii:
Sociatatea dispune de imobilele mai jos mentionate, situate la urmatoarele adrese din Chyj,
FABRICIINR. 4
MOTILOR NR.20-22
PEANA NR.I§
AVLAICUNR3
FABRICIHL NR. 3
PASTEUR NR.73
FABRICHNR.I3 |
BDUL 21 DEC,. 1989 NR.14§

La data de 31.12.2023 a fost cfectuaia reevaluarea terenurilor si & construs
patrimoniul societatii de catre un evalustor membru ANEVAR.
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3. PIATA VALORILOR MOBILIARE EMISE DE SOCIETATEA COMERCIALA

3.1. Precizarea plefelor din Romania gi din alte firi pe care se negociazi valorile
mobiliare emise de socictatea comerciall,

Actiunile emise de citre societatea comerciald SIFT CLUJ RETAIL S A, sunt tranzactionate in
cadrul BVB — Piata AERO sl sunt emnise In formd dematerializatd, Tnregistrate i eviden{iate in cont la
Depozitarul Central SA Bucuresti,

Capitalul social al 8IFI CLUJ RETAIL SA la data de 31.12.2023 este de 2.725.485,90 lei,
divizat in 27.254.859 actiuni cu o valoare nominalil de 0,10 lei/actiune,

Structura actionariatului la data de 31 decembrie 2025, este urmatoarea:

Actionari Numar detigeri | Procent %
SIF IMOBILIARE PLC 26,263,863 96,3639
Persoane fizice 970.172 3,5597
Pergoane juridice 20.824 0,0764
Total 27.254.859 100

3.2, Descrierea peliticii societdfii comereiale cu privire la dividende,

Politica de dividend a Societittii confirma angajamentul Consiliului de Administratie de a oten
ac;ionanlor oporiunitatea de a obtine un randament pentru capitalul investit §i Sccietd{ii oportunitatea
unei dezvoltiiri sustenabile.

fn tabelul urmitor este prezentath evolutia valorii dividendelor distribuite de SIFI U UJ
RETAIL SA in ultimii 3 ani:

2023 2024 2025

DIVIDENDE DISTRIBUITE (lei) 3633326 8449006 57906.060

Potrivit HAGEA din 29.09.2025 s-au distribuit dividende interimare in cuantum de
41.427.385,68 lei.

3.3 Descrierea oriciiror activititi ale societitii comerciale de achizifionare a propriilor
actiuni,”
In 2025 gocietatea nu a achizitionat actiuni proprii.

3.4 In cazul in care societates comerciald are filiale, precizarea numiirnlei gi » valorii
nominale a actiunilor emise de societatea mami deginute de filiale,
Societatea nu are filiale.

3.5 In eazul in care societaten comerciali a emis obligafiuni si/sau alte titluri de creanti,
prezeuntaren modului in care societatea comerciald i51 achitd obligatifle fafd de defindforii de
astfel de valori mobiliare

Societatea nu a emis obligatiuni sau alte titlurl de creantd.

4, CONDUCEREA 50C lETATlI COMERCIALE

4.1, Prezentarea listei administratorilor societatil

In anul 2025 societatea a fost administrata de un Consiliu de Administratie compus din 3
membri, alesi de Adunarea Generald a Actionarilor, astfel:

. ADMINISTRARE IMOBILIARE SA, prn reprezentant Tic-Chiliment Valenig -
Presedinte;
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Lista persoanelor afiliate socletatii comerciale:

Societatea face parfe dinfrun grup de societati al carui actionar majoritar, direct sau indirect, este
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4.2 Prezentarea listei membrilor conducerii executive a societifii comerciale.

in anul 2025, conducerea exccutiva a fost asigurata de Muresan Radu-Bogdan - Director
General,

Directorul general nu este angajat al societiitii. Acesta are Incheiat cu societatea un contract de
mandat, in conformitate cu prevederile legale.

4.3. Nu exista litigii san proceduri administrative in care sa fi fost implicate, in ultimii 5 ani
membrii Consiliului de Administratic si ai Conducerii executive, referitoare la activitatea acestora in
cadrul emitentului, precum si acelea care privese capacilatea respectivei persoane de a-si indeplini
atributiile in cadruf emitentului.

5, SITUATIA FINANCIAR - CONTABILA

Situaiile financiare ale societdfii la 31.12.2025 sunt intocmite in conformitate cu
Reglementiirile contabile conforme cu directivele europene, aprobate prin OMFP nr. 180272004,
Situatiile financiare anuale §i notele explicative la acestea sunt anexate prezentului raport. Acestea sunt
auditate de Arya Consulting 8.R.L. Bucuresti, auditor financiar, membru al Camerei Auditorilor
Financiari din Roméania (CAFR).

Din analiza bilan{urilor contabile ale SIFI CLUJ RETAIL S.A. pe anii 2023, 2024 si 2025
rezultil urmiloarea situatie comparativa:

a, Elemente de bilant

Denumire indicator , 2023 2024 2025

1. Imobilizari necorporale 14,062 14.062 14.062
2, hmobilizari corporale 77,764,808 | $0.679.876 | 38.733.523
3, Imobilizari financiare 100 100 100
a. ACTIVE IMOBILIZATE - TOTAL 77,778,970 80.604.038 |  38.747.687
Stocuri -

Creante 1,660,904 27.310.402 92233316
Investitii pe termen seurt 17,981,800 17.003.000 15217512
Casa st contur] la banci 1,034,070 | 626,257 1.193.929
b, ACTIVE CIRCULANTE - TOTAL 20,676,774 44.939.659 | 108.644.757
Cheltuieli inavans 3,772 2,114 2.033
Datoril ce trebuie platile in per. <1 an 1,369,548 | 26,301,931 12.320.639
Active eirculante/datorii curente nete 19,290,409 | 18.633.519 . 96,320,829
TOTAL ACTIVE MINUS DATORII CURENTE 37069379 99,327,557 | 135.068.516
Datorii ce trebuie platite nper> tan 968,512 938,042 303.3%4

' Provizioane )

‘\("enimri 10 avans 155,876 165.785 93.726
Capiial subsoris varsat 2,723,486 2.725.486 2735486
Prime de capital

Rezerve din reevaluare 82,719,756 | 87.298.084 | 43293737




e de paphaha
Rewd! : 405 205 453 5907
Rezulininl exercitiulal B562288 &.084.230
- Repartizare &in profit Iz rezerve legala - -
CAPITALURI - TOTAL 95,963,581 28,180,053 | 134.674.738

Creantele reprezinta dividende interimare distribuite actionarilor si o finantare acordata sociefatil Rex
Marmaia SRL. Notam ¢ debitoarea a intrat in cursul anului 2026 in procedura de insolventa. Societatea
nu considera necesara ajustarea valorii creantel pentru urmatoarele considerente:

s Societatea are o ipotcca de rangul I notata in cartea funciara asupra unui

imobil apartinand

debitoarei, avand astfel prioritate la incasarea creantelor in cadrul procedurii de fnsolventa;

o Valoarea activalui asupra caruia Societatea are ipoteca de rangul [ este de 13.678.770€, valoare
rezuliata ca urmare a unui raport de evaluare facut in cadrul unei proceduri judiciare, de catre un

expert evaluator ANEVAR numit de un executor judecatoresc, raport ce nu a fost contestat;

e Valoarea creantei la data de 31,12.2025 in cuantum de 9.454.211,98€ este semnificativ inferioara

valotii activelor asupra carora societalea are instituita ipoteca de rangul I;

b.  Contul de profit si pierdere

Indicator 2423 2024 2025
CIFRA DE AFACERI $,396,878 9,834,744 7.004.688
" Venituri din chisii 9,093,969 9.834,741 7.004.688
Venituri din venzarea marfurilor 0 0
Reduceri comerciale acordate 697,091 0
Alte venituri din exploatare 421,742 1.081 68.582.997
VENITUR] DIN EXPLOATARE - TOTAL 8,818,620 9.835.822 75,587,685
Cheltuieli cu materiile prime st mat.consnmabile 8,090 5.339 4,137
Alte cheltuieli materiale 11,473 3,182 2,024
Cheltuteli privind utilitatile (energic, apa, gaz) 50,911 26.632 12.072
Reduceri comerciale primite 725422 0 0
Cheltuieli cu personalul, din care: 399 448 372,393 373441
2) Salarii i indemnizatii 388,525 362,967 363.880
b} Cheltuiel cu asigurarile si protectia sociala 10,023 9.426 9.561
Ajustari de valoare privind imobilizarile corparale si necorporale: 1,264,991 1,759.098 1.421.125
' a.1 Cheltuieli 1,264,991 1.759.098 1.421.125
1,2 Venitari 0 0 0
Ajustari de valoare privind activele ¢iroulante; 125,070 377.667 228424
1.1 Cheltuich 239817 425,613 590.640
b2 Venituri 114,747 ; 47946 362,216
Alie cheltuieli de exploatare, din care; 1,406,218 3,222,739 43.555.000
1 Chelt.privind prestatiile externe 1,049,125 2,106,361 622219
2 Chelt.cu alte impozite,taxe si varsaminte asim. 339,155 338,716 383770
Alte cheltuieli 1793 777682 | 41718797
CHELTUIEL! DE EXPLOATARE - TOTAL 2.540,781 5,767,067 45,506,223
REZULTATUL DIN EXPLOATARE - Profit 6,277,839 4.068.755 29,591,462
Venitur din interese de participare 3 8 ‘
Venitued din dobanzi 545,891 3318433
Alte veniturl financiars 3,440,468 46,643
‘/VEN[{TU RI FINANCIARE - TOTAL 3,986,382 3,365,084
. Cheltuieli privind dobanzile 28,377 5] &
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A in Ui 35329 38.977
CHELTUIEL] FINANCIARE -TOTAL 28377 34,5829 38.977
REZULTATUL FINAMCIAR - Profit 3,557,985 3329555 24.631.012
VENITURI TOTALE 12,804,983 13,200,906 | 100.257.674
CHELTUIELI TOTALE 2,569,158 5,802,596 45,635,200
REZULTATUL BRUT - Profii 10,235,824 7,398,310 54,622,474
IMPOZIT PE PROFIT 1,673,534 1.314.060 13,408,240
REZULTAT NET ~ Profit 8,562,288 6.084.250 41.214.234

[ Cash flow

Simatia fluxurilor de numeryr
Denumirea clementului Exercitiul financiar
2023 2024 2028
Trezorerie si echivalente de trz. Ia inceputul perioadei 8,157,862 | 19.015.870 17.629.258
Fluxuri de trezorede din act, de exploatare
Incasari de la client 13,263,280 | 13,325,088 10.550,728
Plati catre furnizori de bunuri de servicii 4,156,392 | 5.527.548 4.667.924
Plati sub forna salariilor si a altor chelt de exploatare 378,711 343.316 338.787
Plati privind hmpozite, taxe apartinand exploatarii 1,844,201 | 2.163,462 2.042.254
Dobanzi platite/comisioane bancare 2,331 5573 7.893
{mpozit pe profif 1,278,549 | 1137712 14,059,383
Rambursari sume/alte plati {sponsorizare} 0 119.000 0
Trezorerie neta din activitati de exploatare 5,603,096 | 40293771 -10.565.514
Fluxuri de trezorerie din sctivit de investitic:
Restituire imprumutyri pe termen scurt-lung 1,742,009
Rascurnparare unitati de fond 10,940.402
Imprumutur acordate 22.507.633
Incasari din vanzaréa de imobilizariGinelusiv avansuri} 24.864.000 53.732.762
Dobanzi incasate 558,667 426.462 1.630.134
Trezoreria neta din activitati de invegtitie 9,756,970 | 2.782.829 §5.362.808
Fluxuri de trezorerie din activifati de finantare:
Dividende platite 4,502,058 | 8.198.818 46.015.197
Trezoreria neta din activitati de finantare 4,502,058 | -8.198.818 -46.015.197
Cresterea nela a tre'zorene si echival, de trezorerie 10,858,008 | -1.386.612 -1.217.816
Trezarerie ¢i echivalente de frez, In sfarsitul periondei 19,015,870 | 17.628.258 16.411.442
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