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APROBAREA PROSPECTULUI NU ARE VALOARE DE GARANTIE si NICI NU REPREZINTA O ALTA FORMA DE APRECIERE A
A.5.F. CU PRIVIRE LA OPORTUNITATEA, AVANTAIELE SAU DEZAVANTAJELE, PROFITUL ORI RISCURILE PE CARE LE-AR
PUTEA PREZENTA TRANZACTIILE DE INCHEIAT PRIN ACCEPTAREA OFERTEI PUBLICE OBIECT AL DECIZIE|I DE APROBARE.

DECHIA DE APROBARE CERTIFICA NUMAI REGULARITATEA PROSPECTULUI in PRIVINTA EXIGENTELOR LEGII si ALE
NORMELOR ADOPTATE in APLICAREA ACESTEIA.



NOTA CATRE INVESTITORI

Acest Prospect a fost aprobat de catre Autoritatea de Supraveghere Financiard din Romania {,ASF”}, care
este autoritatea competentd romand in sensul Regulomentului (UE} nr. 2017/1129 al Parlamentului
European si al Consiliului din 14 iunie 2017 privind prospectul ce trebuie publicat in cazul unei oferte
publice de valori mobiliare sau al admiterii de valori mobiliare la tranzactionare pe o piatd reglementatd,
si de abrogare a Directivei 2003/71/CE (,Requlamentul privind prospectul”), precum si al normelor de
punere in aplicare In Romania a Regulamentului privind prospectul, ca un prospect de admitere 1a
tranzactionare, in conformitate cu Legea nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si
operatiuni de piatd (,Legea privind emitentii”), cu reglementirile secundare emise de citre ASF Tn
aplicarea Legii privind emitentii, precum si cu Regulamentul {UE) nr. 2019/979 si Regulamentul (UE) nr.
2019/980 de completare a Regulamentului privind prospectul.

' " '
Acest Prospect a fost redactat in vederea admiterii la tranzactionare a actiunilor BUCUR S.A. pe Piata
Reglementatd administratd de Bursa de Valori Bucuresti, conform hotararii AGEA din data'de 27.11.2025,
publicatd in Monitorul Oficial al Roméaniei Partea a IV-a nr. 166/16.01.2026.

Procedura de admitere la tranzactionare este intermediatd de GOLDRING S.A. (,,Intermediarul” sau
~GOLDRING"). Intermediarul actioneaza exclusiv pentru Emitent si, prin urmare, nu actioneaza pentru
nicio altd persoand in legdturd cu admiterea la tranzactionare si nu va fi tinut rispu ngﬁﬁ‘ icio

altd persoana, legal sau contractual, pentru niciun fel de prejudiciu generat di
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admiterea la tranzactionare.

Emitentul si Intermediarul nu au nicio responsabilitate cu privire la actualizarea sau completarea
informatiilor in cazul oricdrei modificari care poate apdrea in situatia Emitentului, cu exceptia situatiilor
mentionate in mod expres in cadrul legal aplicabil.

Informatiile continute in prezentul Prospect prezintd situatia Emitentului la data
documentelor si informatiilor selectate si puse la dispozitie de citre Emitent, cu e
care se mentioneazd expres o altd data sau o altad sursa.

Informatiile cuprinse in acest Prospect au fost furnizate de Emitent sau provin din surse publice, conform
indicatiilor din Prospect. Nicio altd persoana fizica sau juridica, in afara Intermediarului si a Emitentului,
nu a fost autorizata sa furnizeze informatii sau documente.

Orice informatii sau documente furnizate in afara Prospectului sau a documentelor astfel incorporate nu
trebuie luate in considerare ca fiind autorizate de catre Intermediar sau de catre Emitent.

Intermediarul nu a verificat in mod separat informatiile incluse in Prospect si, in misura permisi de
legislatia aplicabild, nu isi asuma nicio raspundere pentru continutul acestui Prospect sau pentru alte
declaratii facute prin acesta in legatura cu Emitentul sifsau valorile mobiliare emise de citre acesta.

Investitorii trebuie sa ia decizii bazate pe propria lor analizd a situatiei Emitentului, luénd in considerare
riscurile evidentiate in prezentul Prospect. Estimirile si planurile Emitentului prezentate in acest
Prospect sunt oferite cu buné-credinta si nu pot fi considerate ca angajamente din partea Emitentului.

Informatiile din acest Prospect au un caracter exclusiv informativ si nu vor fi interpretate ca fiind opinie
legald, financiard sau fiscala. Nimic din continutul acestui Prospect nu va fi interpretat ca o recomandare
de ainvesti sau ca o opinie a Intermediarului asupra situatiei Emitentului, ori ca o consultantd de naturi
juridica, fiscald, financiard sau profesionald de afaceri.



Fiecare investitor va trebui sd i5i consulte consilierii juridici, financiari, fiscali sau alti consultanti in
legdturd cu aspectele juridice, de impozitare, de afaceri, financiare sau in legdturd cu aspectele implicate
de cumpdrarea, pdstrarea sau transferul actiunilor. Intermediarul si Emitentul nu i5i asumd nicio
responsabilitate cu privire la aceste aspecte.

Intermediarul actioneaza exclusiv pentru Emitent in legsturd cu admiterea la tranzactionare si nu va fi
responsabil legal sau contractual fatd de alte persoane.

Prezentul Prospect nu constituie o ofertd sau o invitatie facut3 de citre Emitent sau de ciitre Intermediar,
sau in numele Emitentului sau a Intermediarului, de a tranzactiona actiunile Emitentului in jurisdictiile
unde o astfel de ofertd sau invitatie este ilegald, nu este autorizatd, este restrictionatd in orice mod sau
necesitd o autorizare, aprobare sau notificare pentru ca potentialii investitori s3 poat3 tranzactiona
actiunile in mod legal.

Cu exceptia Romaniei, Emitentul sau Iniermediarul nu a luat nicio masurd care sd permitd admiterea la
tranzactionare a actiunilor Emitentului in nicio tard a UE sau SEE si intr-o tari tertd UE sau S

divulgare a continutului acestuia, precum si orice utilizare a informatiilor din acest docu
decét cel al admiterii la tranzactionare,

Prezentul Prospect va fi publicat pe site-ul Bursei de Valori Bucuresti (https://www.bvb.ro}, pe site-ul
Intermediarului (www.goldring.ro) si site-ul Emitentului (https://www.bucurcom.ro/news.php).

Acest Prospect a fost aprobat de citre ASF prin Decizia nr. t/ 6'2 / / =? 0»? 5 20-2 6 .
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DEFINITII

n cadrul acestui Prospect, cu exceptia cazului in care se prevede contrariul in mod explicit, urmitorii
termeni scrisi cu initiale majuscule vor avea urmdtoarele semnificatii, aplicabile atit formelor de
singular cit si celor de plural:

Actul Constitutiv al Emitentului, in vigoare la data prezentult;:i Prospect, care st

oAUl Constitutiv™ | |\ - a infiingarii si functionsrii societitil BUCUR SA.
»Actiuni”/, Actiunile | Totalitatea actiunilor emise de citre Societate la data aprobirii prezentulun
Societitil” Prospect.
~AGEA” Adunarea Generald Extraordinara a Actionarilor Societétii.
»ASF” Autoritatea de Supraveghere Financiara,
e ) Bursa de Valori Bucuresti S.A. in calitate de administrator si opeWete
. de capital.
“CAEN" Clasificarea Activitatilor in Economia Nationald.
»~Compania / Bucur S.A. cu sediul in Bucuresti, Str. Visinilor, nr. 25, sector 2, iTnmatriculat3 la
compania”/ Oficiul Registrului Comertului sub nr. 11991000392402, cod unic de identificare
»Emitentul” / fiscald 1584234, Cod LEI 254900XVWDSWNPOGFB56, telefon/fax : 021.
»Societatea” / ,BUCUR| 323.67.30, adresa de e-mail office@bucurcom.ro,  website
S.AY https://www.bucurcom.ro/.

~Depozitarul Central”

Depozitarul Central 8.A., cu sediul in Soseaua Nicolae Titulescu nr. 4-8, Clidirea
America House, Aripa de Est, etaj 1, sectorl, Bucuresti, reprezinti institutia care
asigura servicii de depozitare, registru, compensare si decontare a tranzactiilor
cu instrumente financiare, precum si alte operatiuni in legitura cu acestea astfel
cum sunt definite in Legea Pietei de Capital.

Goldring S.A., Societate de Servicii de Investitii Financiare autorizati pentru
activitdti specifice pietei de capital cu sediul in Targul Mures, str. Tudor

~Goldring 5.A.
|nterme:IaruI"/ Vladimirescu nr. 56A, 540014, jud. Mures, inregistrata la Registrul Comertului
cu nr. J26/440/1998, cod unic de finregistrare RO10679295, e-mail
goldring@goldring.ro.
Legea nr. 24/2017” Legea nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de
v o8 ) piata, republicata, cu modificirile si completarile ulterioare.
Legea Societtilor” Legea nr. 31/1990 privind societitile, republicatd, cu modificirile si completérile
e ulterioare.
»Leu” sau ,Lei” sau Moneda oficiald a Roméniei.
»RON"
Sistemul multilateral de tranzactionare {SMT) operat de Bursa de Valori
»Plata SMT” Bucuresti. Piata SMT este piata pe care se tranzactioneazi actiunile Emitentului

pdnd la momentul admiterii lor la tranzactionare pe Piata Reglementats a BVB.

»Piata Reglementatd”

Piata Reglementatd administratd de Bursa de Valori Bucurasti,

JProspectul”

Prezentul Prospect privind admiterea la tranzactionare a actiunilor BUCUR S.A.
pe Piata Reglementatd administratd de Bursa de Valori Bucuresti.




~Registrul Comertului”

Baza de date cuprinzind registrele si inregistrarea comerciantilor si a altor

entitdti prevazute de lege. S
T

»Regulamentul nr.
5/2018”

Regulamentul ASF nr. 5/2018 privind emitentii de instrumente ,_nanmar
operatiuni de piatd, cu modificarile si completarile ulterioare. .S ?

»Regulamentut (UE)
2017/1129"

Regulamentul (UE) 2017/1129 privind prospectul care trebuie p bllcsh in; ‘Qﬂfﬂf
unei oferte publice de valori mobiliare, cu modificirile si ‘e
ulterioare.

»Regulamentul delegat
{UE) 2019/979"

Regulamentul delegat (UE) 2019/979 de completare a Regulamentuluj (UE)
2017/1129 in ceea ce priveste standardele tehnice de reglementare referitoare
la rezumatul prospectului, publicarea si clasificarea prospectelor ete, cu
modificarile si completdrile ulterioare,

~Regulamentul delegat
(UE) 2019/980”

Regulamentul delegat (UE) 2019/980 de completare a Regulamentului (UE)
2017/1129 n ceea ce priveste formatul, continutul, verificarea si aprobarea
prospectului, cu modificarile si completdrile ulterioare.

«Li Lucrdtoare”

Orice zi in care atadt piata romdaneascd interbancard cat si sistemele de
tranzactionare ale Bursei de Valori Bucuresti si sistemele de compensare-
decontare ale Depozitarului Central sunt deschise pentru desfisurarea
activitatii.




REZUMATUL PROSPECTULUI

1. INTORODUCERE
1.1 Denumirea valorilor mobiliare §i numdrul international de identificare a valorilor mobiliare {ISIN).

Societatea BUCUR S.A. are un capital social subscris si virsat de 8.327.559,40 lei, impértit in 83.275.594
actiuni ordinare, nominative, dematerializate, de valoare egald, cu o valoare nominal3 de 0,10 lei fiecare.

Cod ISIN: ROBUCVACNORG
1.2 Identitatea §i datele de contact ale emitentului, inclusiv identificatorul entititii juridice {LEI).

Emitentul este BUCUR S.A., cu sediul in Bucuresti, Str. Visinilor nr. 25, sector 2, inmatriculati la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. J1991000392402, cod unic de identificare fiscald 1584234, telefon / fax :
021. 323.67.30, adresa de e-mail office@bucurcom.ro, website https://www.bucurcom.ro/.

Cod LEI: 254900XVWDSWNPOGFB56
+1.3 Identitatea si datele de contact ale autorititii competente care a aprobat prospectul.

Prospectul a fost aprobat de Autoritatea de Supraveghere Financiard (ASF), cu sediul in Splaiul
Independentei nr. 15, sector 5, cod postal 050092, Bucuresti, Roménia, telefon: 021 668 1208, fax: 021
659 6051, email: office@asfromania.ro, site web: www.asfromania.ro.

1.4 Data aprobaril Prospectului de admitere la tranzactionare pe piata reglementats administrata de
Bursa de Valori Bucuresti: L. 02. 2024 prinDecizia AsFar. _(62//L 02, 2026

1.5 Avertismente

Emitentul atrage atentia cu privire la urmitoarele elemente:

a) Acest rezumat trebuie citit ca introducere la prospect, nu este exhaustiv si a fost elaborat pe.tlaza
mformatulor detallate in cuprmsul Prospectului si trebwe coroborat cu acesta. Once decnzne d _é |nvest| AN

mobiliare, o investitie in actiuni - indiferent de emitent - implicd riscul pierderii intregului capltal i
n situatia falimentului sau insolventei societdtii, respectiv a unei parti din acesta, in conditiile unei
evolutii negative a actiunilor pe piata de capital din cauze interne sau externe Emitentului.

¢) in cazul in care se intenteazi o actiune in fata unui tribunal privind informatia cuprinsid in Prospect, se
poate ca investitorul reclamant, in conformitate cu legislatia interni, si suporte cheltuielile de traducere
a Prospectului inaintea inceperii procedurii judiciare.

d} Persoanele responsabile nu rdspund civil exclusiv pe baza rezumatului, inclusiv a unei traduceri a
acestuia, cu exceptia cazului in care rezumatul este inselitor, inexact sau in neconcordanti cu pirtile
relevante ale Prospectului, sau dacd nu oferd investitorilor, in raport cu celelalte pirti ale Prospectului,
informatiile esentiale pentru a lua o decizie investitionald fundamentatd cu privire la aceste valori
mobiliare.

2. INFORMATII ESENTIALE PRIVIND EMITENTUL
2.1. Cine este emitentul valorilor mobiliare

Emitentul valorilor mobiliare abiect al admiterii la tranzactionare este BUCUR $.A., unul dintre cei mai
dinamici furnizori de solutii imobiliare integrate, completate de servicii de intermediere a tranzactiilor
imobiliare.



2.1.1. Informatii despre emitent

{a) Forma sa juridic3, legislatia in temeiul careia isi desfisoara activitatea si tara de inregistrare.
Emitentul este o societate pe actiuni infiintatd in mod corespunzator si functiondnd in conformitate cu
{egile din Romania, avand sediul in Bucuresti, Str. Visinilor nr. 25, sector 2, inmatriculati la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. J1991000392402, cod unic de identificare fiscala 1584234,

Cod LEI: 254900XVWDSWNPOGFB56

{b) Activitatile sale principale.

BUCUR S.A. are ca obiect principal de activitate ,inchirierea si subinchirierea de bunuri imobiliare proprii
sau inchiriate - COD CAEN 6820, iar ca obiecte secundare de activitate, ,Cumpdrarea si vdnzarea de
bunuriimobiliare proprii”, ,Dezvoltare (promovare) imobiliard” si ,Servicii de intermediere o tranzactiilor
imobiliare ”.

{c) Actionarul sau actionarii majoritari ai acestuia.

La data Prospectului, cu exceptia actionarului majoritar LONGSHIELD INVESTMENT GROUP S.A.,
reprezentat prin Administratorul SAl MUNTENIA INVEST S.A. care detine 67,9777 % din capitalul social
al BUCUR S.A., nu existd actionari care sa detind cel putin 5% din capitalul social al Emitentului.

{d) Numele directorului executiv {sau al persoanei care ocupi o functie echivalenta).
Domnul Andrei-Gabriel Stefan indeplineste functia de Director General al Emitentului, iar membrii
Consiliul de Administratie a Emitentului sunt, dupd cum urmeaza:

di. Hrigcd Bogdan lustin
dna. Blindu Emilia lulia

dl. Stefan Andrei Gabriel
dna. Galani Andreea loana
e dl. Bobocel Adrian Cétalin

{e) Identitatea auditorilor statutari.

Auditorul financiar al Emitentului este PKF Finconta SRL, cu sediul social in Grigore
1, Bucuresti, inregistrat in registrul Public electronic al auditorilor financiari si firmelo \
FA32, cod unic de Tnregistrare: 6383983, telefon 0213.173.190, auditor Susnea Florentina, inregistrat in
Registrul Public electronic al auditorilor financiari si firmelor de audit cu nr. AF433,

2.2.1. Care sunt informatiile financiare esentiale referitoare la emitent?

Informatiile prezentate in aceasta sectiune au la baza situatiile financiare anuale ale Emitentului pentru
exercitiile financiare incheiate la datele de 31.12.2022, 31.12.2023 si 31.12.2024, precum si situatiile
financiare consolidate interimare ale Emitentutui pentru trimestrul incheiat la 30.09.2025.

Situatiile financiare aferente exercitiilor 2024, 2023 si 2022, dar si cele prezentate la 30.09.2025 au fost
intocmite in conformitate cu Standardele Nationale de Contabilitate, respectiv cu Ordinul nr.
1802/29.12.2014 — Partea | privind aprobarea Reglementdrilor contabile pentru situatiife financiare
anuale individuale si situatiile financiare anuale consolidate (GAAP) si retratate in conformitate cu
Standardele Internationale de Raportare Financiard adoptate de Uniunea Europeand (IFRS).

Consolidarea situatiilor financiare se efectueaza incepand cu anul 2025, de aceea situatiile financiare
anuale sunt intocmite individual pentru Societate, iar cele interimare sunt prezentate la nivel consolidat.

Situatiile financiare incheiate la 30.09.2025 nu au fost auditate,



Situatia pozitiei financiare aferente exercitiilor financiare incheiate la datele de 31.12.2022,
31.12.2023 si 31.12.2024 (conform situatiilor pregatite in conformitate cu Standardele internationale
de Raportare Financiard auditate):

S 31.12.2022  31.12.2023 31.12.2024
Total active imobilizate 110.817.045 110.668.112 123.721.302
Total active circulante 4.079.088 10.414.977 38.819.233
Total active 114,896,133  121.083.089 162.540.535
Total capitaluri proprii 96.199.113 96.356.593 141.370.530
_Total datorii pe termen lung 15.345.276 15.494.404 11.146.599
Total datorii pe termen scurt 3351744  9.232.092 10.023.407 _
Total datorii 18.697.020 24.726.496 21.170.006
Total capitaluri proprii si datorii 114.896.133  121.083.089 162.540.535

Sursa: Emitentul

Situatia performantei financiare aferente exercitiilor financiare incheiate la datele de 31.12.2022,

31.12.2023 si 31.12.2024 (conform situatiilor pregitite in conformitate cu Standardele Internationale
de Raportare Financiari auditate):

_ 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024
Venituri din chirii, servicii si similare _ 7.655.397 8.504.432 7.437.545
Rezultat din activitatea de exploatare 3.097.695 3.110.981 45.841.585
Rezultat financiar net -139.788 239,593
Rezultatul net aferente perioadei 2,978,793 3.152.241
Total rezultat global aferent exercitiului financiar 2.978.793 3.152.241

Sursa: Emitentul

Situatia fluxurilor de trezorerie aferente exercitiilor financiare incheiate la datele de 33
31.12.2023 5i 31.12.2024 (conform situatiilor pregitite in conformitate cu Standardele Internat
de Raportare Financiara auditate):

Fluxuri de numerar din activitatea de exploatare 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024
Rezultat net al exercitiului financiar 2.978.793 3.152.241 44.648.208
Nur.nerar r.1e.t din activitdti de exploatare Tnaintea ajustarilor 3.320.400 3.004.697 5.419.320
capitalului circulant

Numerar net din activitati de investitii -1.133.123 1.222.707 22.131.064
Flux de numerar net generat din activitdti de finantare -3.806.612 -2.631.908 -18.997
Crestere f(descrestere) netd a numerarului si echivalentului de -1.070.533 7.195.002 1.386.179
numerar

Numerar si echivalente de numerar la Inceputul anului 2.855.228 1.784.695 8.979.696

Sursa: Emitentul

Situatia pozitiei financiare incheiati la 30.09.2025 (conform situatiilor financiare consolidate pregitite
in conformitate cu Standardele Internationale de Raportare Financiara neauditate) si la 31.12.2024
{conform situatiilor financiare individuale pregétite in conformitate cu Standardele Internationale de
Raportare Financiara auditate pentru 31.12.2024):

31.12.2024 30.09.2025

(individuale) {consolidate)

Total active imobilizate 124.312.583 140.424.012

Totat active circulante 39.429.014 58.993.734

Total active 163.741.597 199.417.747

Total capitaluri proprii 142.082.640 159.713.438
Total datorii pe termen lung 11.146.599 14.142.185

Total datorii pe termen scurt 10.512.358 25.563.123

Total datorii . 21.658.957 39.704.308

Total capitaluri proprii 5i datorii 163.741.597 199.417.747

Sursa: Emitentul
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Situatia performantei financiare incheiatd la 30.09.2025 (conform situatiilor financiare consolidate
pregdtite in conformitate cu Standardele Internationale de Raportare Financiard neauditate) si la
30.09.2024 {conform situatiilor financiare consolidate pregitite in conformitate cu Standardele
internationale de Raportare Financiard neauditate pentru data de 30.09.2025):

_30.09.2024 {individuale) 30.09.2025 {consolidate)

Venituri din chirii, servicii si similare - 5.905.897 _ 5.694.582
Rezultat din activitatea de exploatare 20.513.042 20.305.906
Rezultat financiar net 849.536 2.430.644
Rezultatul net aferent perioadei 14.007.708 17.614.832
Total rezultat global aferent exercitiului financiar 14.007.708 17.614.832

Sursa: Emitentul

Situatia fluxurilor de trezorerie la 30.09.2025 {conform situatiilor financiare consolidate pregitite in
conformitate cu Standardele internationale de Raportare Financiarid neauditate) si la 30.09.2024
(conform situatiilor financiare consolidate pregitite in conformitate cu Standardele Internationale de
Raportare Financiard neauditate pentru data de 30.09.2025):

30.09.2024 30.09.2025
Fluxuri de numerar din activitatea de exploatare_ - (individuale) {consolidate)
Rezultat net al exercitiului financiar 14.007.708 - 17.614.832
N.umer-ar net d-ln actlyllfatl de exploatare Thaintea 847.208 4.190.219
ajustdrilor capitalului circulant _
Numerar net din activitati de exploatare 860.945 {79.428.155)
Numerar net din activitati de investitii 39.814.085 71.049.834
l::;\l:eirar si echivalente de numerar la inceputul 8.079.696 ' 30.862.212
Numerar si echivalente de numerar la sfarsitul anului 49.639:;1-03 22.477.996

Sursa: Emitentul

Istorice

ol ¥
b s
Conform Rapeartelor auditorului financiar PKF Finconta SRL intocmite cu privire la situag} Jle‘iflnepﬂa‘re
ale Emitentului, aferente anilor 2022, 2023, 2024: 0,

Rapoartele de audit pentru anii 2022, 2023 si 2024 ale societétii BUCUR 5.A. contin o opinie ¢
din cauza neefectudrii reevaludrii imobhilizarilor corporale si a investitiilor imobiliare, ultima reevaluare
fiind facuta in 2017. Auditorul nu a putut determina impactul ajustdrilor necesare asupra valorii acestora
si a rezultatelor financiare. In pofida acestor rezerve, auditorul consideri c3 situatiile financiare reflects
o imagine fideld a pozitiei financiara a societatii, precum si a performantei financiare si a fluxurilor de
trezorerie cu exceptia posibilelor ajustari din reevaluarea activelor.

2.3 Care sunt principalele riscuri specifice Emitentului?

Riscul de credit: Acest risc se referd la posibilitatea ca Societatea s3 inregistreze pierderi financiare din
cauza neindeplinirii obligatiilor contractuale de cdtre clienti. Pentru a atenua acest risc, Societatea a
implementat o politicd strict3 de credit comercial, Tnsd evolutiile economice si politice din Romania pot
influenta performanta financiara.

Riscul de lichiditate: Acesta reflectd dificultdtile potentiale in obtinerea fondurilor necesare pentru
indeplinirea obligatiilor financiare. Societatea adoptd o politicd de gestionare atentd a fluxului de
numerar, in scopul de a se asigura ca dispune de suficiente lichidititi pentru a-si onora angajamentele
financiare.

Riscul fiscal: Legisiatia fiscald din Roménia este complex3 si a suferit modificari semnificative in ultimii
ani. Exista riscul ca autoritatile fiscale s3 aplice interpretari diferite asupra tranzactiilor sau sa impuni
ajustdri fiscale suplimentare, ceea ce ar putea afecta rezultatele financiare ale Societatii.
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Riscul legat de contextul geopolitic: Criza generatd de rdzboiul din Ucraina poate avea un impact
semnificativ asupra Societdtii. Conducerea monitorizeazd cu atentie evolutiile din acest context si a
implementat masuri pentru a minimiza riscurile asociate.

INFORMATII ESENTIALE PRIVIND VALORILE MOBILIARE
3.1 Care sunt principalele caracteristici ale valorilor mabiliare?

Actiunile sunt ordinare, nominative, indivizibile, dematerializate, de valoare egal3, cu o valoare nominal
de 0,10 lei fiecare si asigurs detinatorilor drepturi egale. La data redactérii prezentului Prospect, capitalul
social al Emitentului este divizat in 83.275.594 actiuni.

Moneda sub care se tranzactioneaza actiunile: RON
Codul ISIN: ROBUCVACNORG
3.1.1 Drepturi asociate actiunilor.

Fiecare actiune conferd investitorilor dreptul de a participa in Adunarea Generald a Actionarilor
Societatii, dreptul de a alege organele de conducere, dreptul de a3 participa la distribuirea profitului in
conditiile legii si ale Actului Constitutiv, dreptul de preferinta in cadrul unei majorari ulterioare de capital
social, precum si arice alte drepturi prevazute de Actul Constitutiv si de prevederile legale in vigoare.
Detinerea cel putin a uneia dintre actiunile Societdtii implicd adeziunea actionarului la prevederile
Actului Constitutiv. Drepturile si obligatiile legate de actiuni, prevdzute in Actul Constitutiv, urmeazd
actiunile in cazul transferului lor cétre alte persoane. Obligatile Emitentului sunt garantate cu
patrimoniul acestuia, iar actionarii vor fi raspunzétori numai Tn limita valorii actiunilor detinute,

3.1.2 Rangul relativ al actiunilor in structura capitalului emitentului in caz de insolventi, inclusiv, acolo
unde este cazul, informatii cu privire la nivelul de subordonare a acestora.

in caz de insolvent, prin natura lor, actiunile confer3 detinatorilor un rang inferior de prioritate fat3 de
alti creditori ai Emitentului. Tn caz de insolventd, actionarii sunt indreptititi la sumele rezidu
lichidarea complet3 a activului in favoarea creditorilor Societitii, proportional cu cotele de p
capitalul social.

el sA‘\,
iCipare la. "%

A gl
.!f} s
3.1.3 Eventualele restrictii impuse asupra liberei transferabilitdti a valorilor mobiliare.
Nu se aplicd / Nu este cazul. Nu exist3 restrictii asupra liberei transferabilititi a valorilor mob
3.1.4 Politica privind dividendele sau distribuirea acestora.

Beneficiul net realizat de Emitent se va repartiza de catre Adunarea Generala a Actionarilor la finele
fiecarui exercitiu financiar. Cota de beneficiu destinatd platii dividendelor se va repartiza actionarilor
proportional cu numarul actiunilor detinute de fiecare actionar. Tn cazul in care Emitentul va inregistra
pierderi, se vor analiza cauzele acestora si Adunarea Generald a Actionarilor va decide asupra modului
in care se vor recupera sau suporta aceste pierderi. Potrivit Legii 24/2017 republicata, cu modificirile si
completarile ultericare, dividendele se platesc in termenul stabilit de Adunarea Generald, dar nu mai
tdrziu de 6 luni de la data aprobiérii situatiilor financiare anuale aferente fiecirui exercitiu financiar
incheiat. In cazul in care Adunarea General3 nu stabileste un termen de plata, dividendele se vor datora
la platd in maximurmn 30 de zile de la data publicirii in Monitorul Oficial Partea a IV-a a hot#rarii Adundrii
Generale de stabilire a dividendelor distribuite.

3.2 Unde vor fi tranzactionate actiunile?

Actiunile emise de BUCUR S.A. sunt tranzactionate pe Sistemul Multilateral de Tranzactionare
administrat de Bursa de Vatori Bucuresti si urmeaza sa fie admise la tranzactionare pe Piata Reglementata
administrat de Bursa de Valori Bucuresti, Tn baza prezentului Prospect si a acordului operatorului pietei,
respectiv BVB.
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3.3 Nu existd garantii asociate valorilor mobiliare.
3.4 Care sunt principalele riscuri specifice actiunilor?

Riscurile asociate investititlor in actiuni: Investitiile in actiuni implicd un risc mai mare in comparatie cu
instrumentele financiare mai sigure, precum depozitele bancare sau obligatiunile. Aceste investitii sunt
potrivite pentru investitorii cu un profil de risc mai ridicat, care pot tolera volatilitatea pietei de capital,
Riscul de pret: Pretul actiunilor poate fluctua semnificativ din cauza diversilor factori de piat3, inclusiv
evenimentele externe sau situatiile litigioase. In cazuri exceptionale, Autoritatea de Supraveghere
Financiard poate suspenda tranzactionarea actiunilor, ceea ce poate afecta capacitatea investitorilor de
a tranzactiona si valoarea actiunilor.

Riscurile pietei de capital din Romdnia: Volatilitatea 5i lichiditatea pietei de capital din Rom3nia pot
afecta toate instrumentele financiare tranzactionate, inclusiv actiunile, De asemenea, inflatia si variatiile
ratei dobdnzii pot influenta negativ randamentele investitiilor in actiuni.

Riscul asociat comunicarli rezultatelorfinanciare: Concentrarea pe dezvoltarea afacerii si investitii, fr»
detrimentul obtinerii unui profit imediat, poate crea o perceptie incorectd asupra performantei
financiare a Societdtii si poate influenta negativ cotatiile bursiere.

INFORMATII ESENTIALE PRIVIND ADMITEREA LA TRANZACTIONARE PE O PIATA REGLEMENTATA

4.1 Care sunt conditiile si calendarul pentru a investi in aceste valori mobiliare?

Nu se aplici/Nu este cazul.

4.2 Cine este persoana care solicitd admiterea la tranzactionare pe o piats reglementati?

Admiterea la tranzactionare este solicitatd de Emitentul BUCUR S.A. cu sediul in Bucuregti, Str. Visinilor
nr. 25, sector 2, inmatriculatd la Oficiul Registruiui Comertului sub nr. J1991000392402, ced unic de
identificare fiscald 1584234, telefon/fax : 021. 323.67.30, adresa de e-mail office@bucurcom.ro, website
https://www.bucurcom.rof.
Legislatia in temeiul cdreia Emitentul functioneaz3 este legislatia rom&nd, iar tara in care Emite
constituit este Romania.

?}“}EG-'TE:RG
CH) A,

4.3 De ce a fost elaborat acest prospect?

S.A. pe Piata Reglementatd administrati de Bursa de Valori Bucuresti, conform cu Hotirirea AGEAd
data de 27.11.2025.

Tn perspectiva conducerii societitii BUCUR S.A., admiterea pe Piata Principal’ se prezintd ca un element
strategic pentru generarea de sinergii suplimentare si de beneficii durabile pentru actionarii s3i.
Transferul Societdtii, ca emitent admis la tranzactionare de pe SMT - piata AeRO, pe Piata Principald,
reprezinta, in opinia conducerii Societatii, nu doar o oportunitate strategica de valorificare a parcursului
pozitiv din ultimii ani reflectat atdt in plan operational cét si al rezultatelor financiare, ci si 0 necesitate
cu caracter imperativ pentru sustinerea traiectoriei de crestere si performanta.

Utilitatea §i cuantumul net estimat al sumelor rezultate din admiterea la tranzactionare pe Piata
Reglementatd: Emitentul nu va obtine niciun fel de venit financiar in urma admiterii la tranzactionare a
Actiunilor pe Piata Reglementata.

4.4 O descriere a oricdrui conflict de interese semnificativ legat de admiterea la tranzactionare, daci
este descris in prospect.

Nu este cazul.
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PARTEA |. INFORMATII PRIVIND EMITENTUL

SECTIUNEA 1. PERSOANE RESPONSABILE, INFORMATII PRIVIND TERTH, RAPOARTE ALE
EXPERTILOR $1 APROBAREA AUTORITATII COMPETENTE

Punctul 1.1

Emitentul: Bucur S.A. cu sediul in Bucuresti, Str. Visinilor nr. 25, sector 2,
inmatriculat3 la Oficiul Registrului Comeriului sub nr. 11991000392402, cod unic de
identificare fiscald 1584234, Cod LEI 254900XVWDSWNPOGFB56, telefon/fax : 021.
323.67.30, adresa de e-mail office@bucurcom.ro, website
https://www.bucurcom.ro/.

Intermediarul: Goldring S.A., cu sediul Tn Targu Mures, Str. Tudor Vladimirescu nr.
56A, jud. Mures, inmatriculatd la Oficiul Registrului Comertului sub nr. J26-
440/19.04.1998, cod unic de identificare fiscal3 RO 10679295, autorizatd de
CNVMY/ASF prin decizia nr. 2734/08.08.20Q3, nr. atestat: 372/29.05.2006, inscrisi
n Registrul CNVM/ASF cu nr. PJRO1SSIF/260045, telefon/fax 0265 269 195 / 0365

455 254, adresa de e-maif goldring@goldring.ro, website www.goldring.ro.

Persoanele responsabile pentru informatiile cuprinse in prezentul Prospect:

din partea Emitentului: dl. Bogdan lustin Hrisca — Presedinte Consiliu de
Administratie

din partea Intermediarului: di. Virgil Zahan - Director General.

Punctul 1.2

Reprezentantul Emitentului declard c3, dupd cunostinta sa si ca urmare a
e

verificdrilor rezonabile, prezentul Prospect oferd informatii conforme ¢

si nu prezinta omisiuni de naturd si afecteze semnificativ contmutui

Reprezentantul Intermediarului declard c3, dupad cunostinta sa si Ea ﬁrmaré
verificarilor rezonabile, prezentul Prospect ofera informatii conform?’g(:rgql@&ﬁ “’J'

Punctul 1.3

§i nu prezintd omisiuni de naturd s3 afecteze semnificativ continutul a¢estuia /

RO~

In cazul in care documentul de inregistrare contine o declaratie sau un raport atribuite unei persoane
care actioneazd in colitate de expert, se indicd urmdtoarele detalii ale persoanei in couzéd: {a) numele;
{b) adresa de o locuf de muncd; (c) calificdrile; (d) dupd caz, interesul semnificativ in societatea
emitentd. Dacd declaratia sou raportul a fost intocmit la cererea emitentului, se precizeazd ci
respectiva declarafie sau respectivul raport a fost inclus in documentul de inregistrare cu
consimpdmdéntul persoanei care o autorizat confinutul respectivei pdrti din documentul de
inregistrare in scopul prospectului.

Nu este cazul, cu exceptia rapoartelor de audit aferente situatiilor financiare
auditate din care au fost preluate precizirile specifice.

Auditorul financiar al Emitentului este PKF Finconta SRL, cu sediul social in Grigore
Mora, nr. 37, Sector 1, Bucuresti, inregistrat in registrul Public electronic al
auditorilor financiari si firmelor de audit cu nr. FA32, cod unic de inregistrare:
6383983, telefon 0213.173.190, auditor Susnea Florentina, inregistrat in Registrul
Public electronic al auditorilor financiari si firmelor de audit cu nr. AF433.

Punctul 1.4

In cazul in care informatiile provin de la o terid parte, se furnizeazd o confirmare o faptului o
informatiile in couzd au fost reproduse cu acuratete si cd, dupd cunostintele emitentului i in mdsura
fn care acesta poate sé confirme avidnd in vedere datele publicate de terta parte in cauzd, nu au fost
omise fapte care ar face ca informatiile reproduse sii fie incorecte sau s& inducd in eroare. Se
mentioneazd, de asemenea, sursa (sursele) informatiifor in couzd.

Nu este cazul.
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Punctul 1.5 l O declaratie din care sd reiasd cd: (a) [documentul de inregistrore/prospectul] a fost aprobat de

[denumirea autoritdtii competente], in calitate de autoritate competentd in temeiul Regulamentului

{UE) 2017/1129; (b) [denumirea autoritdtii competente] aprobd acest [document de inregistrare/

prospect] doar din punctul de vedere al indeplinirii standardelor privind coracterul exhaustiv,

inteligibil 5i coerent impuse de Regulamentul (UE) 2017/1129; (c} o astfel de aprobare nu ar trebui sd

| fie consideratd drept o oprobare a emitentului care face obiectul acestui [document de
inregistrare/prospect].

Persoanele responsabile declard ca acest Prospect a fost aprobat de Autoritatea
de Supraveghere Financiard in calitate de autoritate ¢ /ompetenta in temeiul

Regulamentului (UE) 2017/1129, prin decizia nr._/£—< / 1. .?_Q{ﬂ 25

Autoritatea de Supraveghere Financiard aprobd acest Prospect doar din punctul
de vedere al indeplinirii standardelor privind caracterul exhaustiv, inteligibil si
coerent impuse prin Regulamentul (UE) 2017/1129 si Regulamentele delegate
(UE) 2019/979 s5i 2019/980. Aceasti aprobare nu ar trebui si fie consideratd drept
o aprobare a emitentului care face obiectul acestui Prospect.

Investitorii ar trebui 53 evalueze ei ingisi in ce masurad investitia n Actiuni, ulterior
admiterii acestora la tranzactionare pe Piata Reglementati a Bursei de Valori
Bucuresti este adecvata.

SECTIUNEA 2. AUDITORI STATUTAR!

Punctul 2.1 Numele 5i adresele auditorilor emitentului pentru perioada vizatd de informatiile financia ﬁ,!'orﬁ-ﬁ,“_
fimpreund cu detaliile privind apartenenta lor la un arganism profesional). 3

Pentru perioada vizatd de informatiile financiare istorice, incluse it
auditorul financiar al Emitentului a fost societatea PKF Finconta S E ctr sediul 5
social in Grigore Mora, nr. 37, Sector 1, Bucuresti, inregistrat in reg! ui*BuNIEAT &

in Registrul Public electronic al auditorilor financiari si firmelor de audit cu nr.
AF433.

Punctul 2.2 in cozul in care auditorii financiari au demisionat, au fost demisi sau nu au fost realesi in periooda
vizatd de informatiile financiare istorice, se furnizeazd informatii detaliote despre aceste situatii, dacd
informatiile in cauzd sunt semnificative.

Nu este cazul.

SECTIUNEA 3. FACTORII DE RISC SPECIFICI EMITENTULUI

Investifia in actiunile BUCUR S.A. implicd un nivel de risc a cdrui evaluare
presupune o analizd atentd a factorilor de risc si a informatiilor cu privire la
Emitent, cuprinse in prezentul Prospect. Factorii de risc constau in acele elemente,
situatii sau conditii interne sau externe care pot afecta, prin natura lor, rezultatele
asteptate asociate activitd{ii antreprenoriale sau investitionale. Astfel, oricare
dintre factorii prezentati mai jos ar putea avea un impact negativ, mai mult sau mai
putin important, asupra activitatii, situatiei financiare sau rezultatelor Emitentului,
respectiv asupra pretului de tranzactionare si lichiditatii actiunilor sale, care ar
putea determina pierderea partiald sau totala a investitiei de citre potentiatii
investitori,

Punctul 3.1

Enumerarea factorilor de risc din aceastd sectiune nu este exhaustiva, fiind posibil
ca §i alte elemente, care fie nu sunt cunoscute persoanelor responsabile pentru
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informatiile din acest Prospect, fie sunt considerate irelevante la momentul actual,
sd poatd avea consecinte asupra investitiei in actiuni.

investitorii trebuie s3 intreprinda diligentele necesare in vederea unei evaludri
proprii asupra oportunitdtii investifiei, Tn raport cu nevoile, asteptdrile,
disponibilititile banesti si obiectivele investitionale proprii.

Politicile Societatii de gestionare a riscului sunt definite astfel ncat sd asigure
identificarea si analiza riscurilor cu care se confrunt3 Societatea, stabilirea limitelor
si controalelor adecvate, precum si monitorizarea riscurilor si a respectarii
limitelor stabilite. Politicile si sistemele de gestionare a riscului sunt revizuite Tn
mod regulat pentru a reflecta modificarile survenite in conditiile de piatd si in
activitatile Societatii. Societatea, prin standardele si procedurile sale de instruire
si conducere, isi propune s dezvolte un mediu de control ordonat si constructiv.

Riscul de credit este riscul ca Societatea sa suporte o pierdere financiara ca urmare
a neindeplinirii obligatiilor contractuale de citre un client iar acest risc rezultd in
principal din creantele comerciale ale Societdtii. Conducerea societatii consideri
ca a diminuat semnificativ expunerea societdtii la riscul de credit, prin
implementarea unei politici stricte de credit comercial. Economia roméneasci
este, insa, interconectatd cu evolutiile economice internationale iar mediului
romanesc politic i de afaceri prezinta un grad semnificativ de nesiguranta, Acestea
limiteazd considerabil capacitatea conducerii de a previziona~5tabilitit
economico-financiara si lichiditatea clientilor Societitii. Prin u mare, nu estgﬂ
posibil sa se estimeze ce madificdri vor avea loc in Romania in acpste directii ﬁ!e Z)
efecte vor avea acestea asupra pozitiei financiare, performant uflr)an(:!are §I-. a .-,

fluxurilor de trezorerie ale societatii. %

Riscul de lichiditate se referd la riscul de a intAmpina dificultiti in D;ufare/
fondurilor necesare pentru indeplinirea angajamentelor financiare, Politica
societatii este orientata spre asigurarea unui flux de numerar care sa ii permita s3
isi Indeplineasca obligatiile ajunse la scadentd, cautind s3 mentind solduri de
numerar sau sa convind facilitati adecvate pentru a satisface nevoile de plati.
Conducerea societdtii analizeaza periodic fluxul de numerar si disponibilitatile
banesti ale companiei in scopul de a se asigura c3 Societatea are resurse lichide
suficiente pentru a-si onora cbligatiile de platd in toate imprejuririle rezonabile
preconizate.

Riscul fiscal

Legislatia fiscald romaneascd prevede norme detaliate si complexe si a suferit
diverse modificari Tn ultimii ani. Interpretarea textului de lege si implementarea
practicd a procedurilor fiscale pot varia, existand riscul ca anumite tranzactii s3 fie
interpretate diferit de autoritatile fiscale si de citre Societate.

De asemenea, este posibil ca Societatea si fie supusd unor controale fiscale ca
urmare a modificarilor legislative periodice.

Legislatia fiscala din Romania include conceptul de ,valoare de piata”, conform
cdruia tranzactiile cu partile afiliate ar trebui efectuate la valoarea de piati.
Contribuabilii locali care deruleaza tranzactii cu péartile afiliate trebuie s3
pregateasca si sa pund la dispozitia autoritatilor fiscale roméane, la cererea
acestora, dosarul de documentare a preturilor de transfer, in termenul acordat de
catre autoritati.
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| Netransmiterea fisierelor cu documentatia preturilor de transfer, a modului de
! stabilire a preturilor sau prezentarea unui dosar incomplet poate duce la aplicarea
unor sanctiuni pentru nerespectare.

| Cu toate acestea, indiferent de continutul dosarului preturilor de transfer,
autoritdtile fiscale pot avea interpretdri diferite asupra tranzactillor si
circumstantelor fatd de conducerea firmei si, prin urmare, pot impune obligatii
fiscale suplimentare rezultate in urma ajustdrilor preturilor de transfer
{materializate in cregterea veniturilor, reducerea cheltuielilor deductibile, ceea ce
duce la o majorare a bazei de calcul a impozitului pe profit).

Managementul companiei considerd ci societatea nu va suferi pierderi in cazul
unui control fiscal pentru verificarea preturilor de transfer. Cu toate acestea,
impactul diferitelor interpretdri ale autoritatilor fiscale nu poate fi estimat in mod
fiabil. Acest fapt poate avea un impact asupra pozitiei financiare sifsau a
operatiunilor Companiei. .

Riscul privind impactul asupra activititll societitii in contextul rizbolului din
Ucraina

Conducerea companiei este constient3 de criza asociatd cu rdzboiul din Ucraina si
monitorizeazd in mod constant efectele potentiale ale acesteia, astfel ncit s
poatd adopta mdsurile necesare pentru diminuarea eventualelor impacturi
negative.

Managementul societitii considerd cd a implementat misurile adecvate pentru
asigurarea sustenabilitdtii 5i dezvoltdrii acesteia in conditiile actuale de piat4.

SECTIUNEA 4. INFORMATII DESPRE EMITENT

Punctul 4.1 | Denumirea emitentufui: BUCUR S.A.

Sediul soclal: Str. Visinilor, nr. 25, Bucuresti, Sector 2, Roménia
Cod unic de identificare fiscald: 1584234 g
Numdrul de inregistrare la Registrul Comertului: 119910003924OK o

Identificatorul entititii juridice (LEI): 254900XVWDSWNPOGFBS6 .. .

T —

Data de constituire: 13.02.1991
Durata de functionare: nelimitat

Forma juridicd a Emitentulul: persoané juridicd romana de drept privat organizat3
sub forma unei societdti pe actiuni

Legislatia in temeiul cireia iti desfiyoard activitatea: emitentul functioneazi in
conformitate cu legile roméne aplicabile

Website: https.//www.bucurcom.ro/

E-mail: office@bucurcom.ro
Telefon contact relatia cu investitorii: 0213.236.730

Emitentul declara ca informatiile de pe pagina de internet a societétii nu fac parte
din prospect, cu exceptia cazului in care aceste informatii sunt incluse, prin
trimitere, in prospect.
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SECTIUNEA 5. PREZENTAREA GENERALA A ACTIVITATILOR

Punctul 5.1

BUCUR S.A. este o societate pe actiuni, infiintata in anul 1991, inregistrata la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. 11991000392402 si avind codul unic de inregistrare
1584234. Sediul social al societdtii este situat in Bucuresti, Str. Visinilor nr, 25,
sector 2, acesta reprezentand centrul de coordonare al activitatii intregii societati.

Preludnd activele ICRA Bucuresti, Societatea a pdstrat pana in anul 2025 activitatea
principald a ICRA, avand obiectul principal de activitate ,,Comertul cu ridicata
nespecializat de produse alimentare, bduturi si tutun” - COD CAEN 4639, iar ca

| obiecte secundare de activitate, ,Jnchirierea bunurilor imobiliare proprii”  si

~Cumpdrarea si vinzarea de bunuri imobiliare proprii”.

Activitatea societdtii se desfasoara in conformitate cu legislatia roméana in vigoare,
coroborata cu prevederile Actului Constitutiv.

in anul 2020, conducerea BUCUR S.A. identifici oportunititi de pitrundere si
afirmare pe piata imobiliara din capitald, pe care incepe s3 le valorifice cu succes.
Modelul de afaceri a Societétii se transforma si misiunea echipei de management
se concentreazd pe redefinirea BUCUR S.A. ca partener de referintd in mediul de
afaceri bucurestean prin furnizarea de solutii imobiliare integrate, de la inchiriere
de spatii pentru birouri, comerciale si de depozitare la servicii profesioniste de
intermediere a tranzactiilor imobiliare.

ncepand cu acelasi an 2020 Societatea a inceput si exploreze si po ef
sectorului rezidential, atdt prin tranzactii proprii cit si prin dez r
parteneriate cu investitori si dezvoltatori imobiliari.

ltarea de '

Tn cursul anului 2024, BUCUR S.A. a desfisurat urmatoarele activititii
o TInchirierea bunurilor imobiliare proprii {cod CAEN 6820),
vizeazd administrarea si valorificarea spatiilor aflate in p
societdtii;
e  Achizitia si vAnzarea de imobile {cod CAEN 6810), conform obiectului de
activitate;

e Servicii de intermediere a tranzactiilor imobiliare

In anul 2025, la propunerea Consiliului de Administratie al Bucur 5.A., conform
Hotérdrilor AGEA din data de 07.07.2025, actionarii au aprobat schimbarea
domeniului principal de activitate al societdtii din grupa CAEN 463 - ,Comert cu
ridicata al produselor alimentare, al bauturilor si al tutunului”, in grupa CAEN 682
- Jinchirierea si subinchirierea bunurilor imobiliare proprii sau inchiriate”,
respectiv schimbarea obiectului principal de activitate al societdtii din cod CAEN
4639 - ,Comert cu ridicata nespecializat de produse alimentare, bauturi si tutun”,
in cod CAEN 6820 - ,Inchirierea si subinchirierea bunurilor imobiliare proprii sau
nchiriate”.

La data Prospectului, portofoliul imobiliar al Emitentului este structurat dupa cum
urmeaza;

o Complexul Militari Bucuresti, Bd. Timiscara nr. 56, sector 6 -
administrare directd, cumparare si vinzare de bunuri imobiliare proprii,
precum si prestiri de servicii;

e Complexul Industriilor — Bucuresti, Sos. Industriilor nr. 53, secter 3 -
activitati de prestari de servicii (administrare directi);
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Spatii comerciale:

¢ Bucuresti, Bd. lon Mihalache nr. 121, sector 1;

¢ Bucuresti, Sos. Pantelimon nr. 350, sector 2;

e Bucuresti, Str. Romancierilor nr. 5, bl. C14, sector 6;

¢ Oltenita, Str. Argesului nr. 35~43 / 45-47, bl. 105/106, parter.
Spatii de birouri:

e Bucuresti, Str. Visinilor nr. 25, Sector 2;

e Bucuresti, str. Dr. lacob Felix nr. 87, Sector 1,

Toate spatiile se afla in proprietatea integrald a societatii si sunt destinate utilizrii
ca depozite, magazine, spatiile de birou fiind inchiriate la diverse grade de
ocupare.

in ceea ce priveste activitatea de inchiriere, BUCUR S.A. valorific o suprafata
totald de aproximativ 15.564 mp, asigurdnd clientilor toate utilitdtile necesare
desfdsurdrii activitatilor (energie electricd, energie termicd, gaze naturale, ap3 si
canalizare).

Se indicd toate produsele sifsou serviciile noi semnificative lansate pe piotd si, in médsura in care
dezvoltarea noilor produse sau servicii a fost fdcutd publicd, stadiul lor de dezvoltare.

Nu este cazul.

Punctul 5.2

O descriere a principalelor piete pe care concureazd emitentud, inclusiv o defalcare a veniturilor totale
pe segmente de activitate si piefe geografice, pentru fiecare exercitiv financiar din partdgdd vi
de informatiile financiare istorice. 3

Tn perioada vizatd de informatiile financiare istorice, BUCUR S.A ,sl-mdesfasu:kt
activitatea preponderent pe piata imobiliard din Bucuresti, aceasta reprezentﬁnd
principala zona geografici de operare $i sursa principal3 a venituifor. Soaet’atga &
activeaza in principal in segmentul de administrare, inchiriere, o
valorificare a activelor imabiliare proprii, avand ca scop cresterea valorii-acestGia
pe termen lung.

:)
2 a2

Structura portofoliului imobiliar include spatii comerciale, depozite, clidiri de
birouri si terenuri situate in diferite zone ale Capitalei (sectoarele 1, 2, 3 si 6},
precum si spatii comerciale in afara Bucurestiului, respectiv in Oltenita. Aceste
active sunt destinate n principal activitdtilor de inchiriere si prestare de servicii
conexe, contribuind la veniturife recurente a societétii.

n paralel, BUCUR $.A. a finalizat cu succes operatiuni de vanzare de active, cu
scopul de a reinvesti in achizitia de noi proprietéti imobiliare situate in zone cu
potential mai ridicat si valoare de piatd superioard.

La 30.09.2025, veniturile societatii provin din urmatoarele segmente principale de
activitate:

Pondere Pondere in : Pondere Pondere
R Pondere in . .
in total total in total in total
S . . total venituri )
Venituri venituri venituri (%) venituri venituri
(%) (%) (%) (%)

31.12.2022 | 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2024 | 30.09.2025
{individual) | {individual) | (individual} | (individual} | {consolidat)

Venituri din exploatare

. 99,36 98,29 97,04 98,03 90,25
din care:
- venituri din vinzarea
marfurilor (apartamente 0,18 - 52,75 52,68 14,44
i locuri de parcare)
-venituri din inchirieri 80,03 77,35 17,69 14,07 10,12
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- alte venituri 19,15 20,94 26,60 31,28 65,70
Venituri financiare 0,64 1,71 2,96 1,97 9,75
Total venituri 100 100 100 100 100

Sursa: Emitentul

Punctul 5.3

Evenimentele importante in evolutia activitdtilor emitentului.

n cursul anilor 2024 si 2025, BUCUR S.A. a implementat o serie de misuri
concrete in cadrul strategiei de optimizare a portofoliului imobiliar si de
eficientizare a utilizdrii capitalului, prin valorificarea activelor care nu mai erau
aliniate obiectivelor strategice ale societatii §i realocarea resurselor citre proiecte
¢u potential investitional ridicat. Tranzactiile derulate in aceastad perioad3 reflectd
abordarea prudenta si orientata spre performantd a societitii, vizind consclidarea
pozitiei financiare si sustinerea dezvoltarii sustenabile pe termen lung.

incheiere contract de vanzare - cump3rare avand ca obiect imobil situat in
Bucuresti, Sectorul 1

La data de 1 octombrie 2025, in temeiul Hotérdrilor Adundrii Generale
Extraordinare a Actionarilor din 10 septembrie 2025, societatea BUCUR S.A. a
incheiat Contractul de vanzare-cumpdrare prin care a dobdndit dreptul de
proprietate asupra bunului imobil situat Tn Municipiul Bucuresti, Sector 1, Strada
Dr. lacob Felix nr. 87, compus din:

e Teren in suprafatd de 565 mp (conform actelor) si 566 mp (conform
mdsuratarilor), identificat cu numarul cadastral 200085 si inscris in Cartea
Funciard nr. 200085 Bucuresti — Sector 1;

¢ Cladire de birouri, avand o suprafatd construita desfasuratd de 3.581 mp
si un regim de iniltime S+P+5+6R, identificatd cu numarul
200085-C1, inscrisd Tn Cartea Funciara nr. 200085 Bucuresti

: rd
.43‘3/

EAdl

Pretul de achizitie a fost de 3.050.000 euro (fard TVA}, sumi ac ltata mtegrak,La
data semnarii contractului de vanzare-cumparare. 3

o ey

} T
ncheiere Contract de vinzare — cumpirare actiuni Siriului Residexjce S.A. O%

/

in conformitate cu Hotérarile Adunirii Generale Extraordinare a Actionaritor
BUCUR S.A. din data de 7 iulie 2025, societatea BUCUR S.A. a incheiat Contractul
de vanzare-cumpdrare avand ca obiect achizitionarea unui pachet de 18.026 de
actiuni, reprezentdnd 99,9945% din capitalul social al societatii SIRIULUI
RESIDENCE S.A., cu sediul in Bucuresti, Sector 1, Str. Siriului nr. 22-26, Parter,
inregistrata la Oficiul National al Registrului Comertului sub nr, }140/14296/2008,
avand CUI 24386562,

Societatea SIRIULUI RESIDENCE S.A. este proprietara imobilului situat in Bucuresti,
Sector 1, Str. Siriului nr. 22-26, compus din:

e Teren in suprafatd de 1.428 mp {conform actelor) si 1.307 mp {conform
masurdtorilor), identificat cu numarul cadastral 222230;

e Constructie cu destinatia de birouri, avand un regim de inditime 5+P+5E+6,
cu o suprafatd construitd la sol de 708 mp, identificatd cu numérul
cadastral 222230-C1.

Pretul final al tranzactiei a fost de 6.124.807,83 euro.
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Contract de schimb imobile B-dul Timisoara 56B — Proiect imobiliar Novum 56

n conformitate cu Hotararile Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor din

data de 28 aprilie 2020, a fost incheiat, la data de 17 iulie 2025, Contractui de

schimb autentificat sub nr. 678/17.07.2025 de BIN ACCEPTER — Notar Public
i Mitrea Dorina, intre BUCUR S.A. si NOVUM BUSINESS INVEST 5.R.L.

' Tn temeiul acestui contract:

i. BUCUR S.A. transmite citre NOVUM BUSINESS INVEST S.R.L. dreptul de
| proprietate si posesie asupra terenului in suprafatd totald de 5.480,28 mp, situat
i Tn Municipiul Bucuresti, Sector 6, Bulevardul Timisoara nr. 56B;

ii. Tn schimb, NOVUM BUSINESS INVEST S.R.L. transmite citre BUCUR S.A. dreptul
de proprietate si posesie asupra unei suprafete construite desfasurate de 5.650,85
mp, reprezentdnd 72 de apartamente situate in incinta Constructiei Corp U, scara
U3, amplasatd in Bucuresti, Sector 6, Bulevardul Timisoara nr. 56B, precum si
asupra a 40 de locuri de parcare aflate la aceeasi adresa.

Tncheiere Contract de vanzare - cumpidrare a activului imobil — teren intravilan
situat in municipiul Bucuresti Sectorul 1, aprobatd prin Decizia Consiliului de
Administratie nr, 13/11.06.2025.

La data de 16 iunie 2025, a fost semnat Contractul de vdnzare-cumpdrare avind
ca obiect instrdinarea de cdtre BUCUR 5.A. a dreptului de proprietate asupra
activului imobil ~ teren intravilan situat in Municipiul Bucuresti, Sector 1, Strada
Sirivlui nr. 6-8 (fosta Valea Morii nr. 7-15), cu o suprafatd misuratd de 1.050 mp,
identificat cu numarul cadastral 202543 si inscris in Cartea Funciari nr, i3
Municipiului Bucuresti — Sector 1.

)
Ll -

Contractul a fost incheiat intre Societatea BUCUR S.A., in calitate de\Vanzitor, si. |

Societatea CENTRUL DE AFACERI NORD S.R.L., in calitate de Cumparit

o
Pretul de vinzare convenit pentru tranzactie a fost de 1.167.4Q00 eur =z

2

incheiere Contract de vénzare — cumpirare a activului imobil — SPA
COMERCIAL, aprobatd prin Decizia Consiliului de Administratie nr.
06/12.02.2025.

La data de 26 februarie 2025, BUCUR S.A. a semnat Contractul de vinzare-
cumpdrare avand ca obiect transferul dreptului de proprietate asupra activului
imobil situat in Municipiul Bucuresti, Sector 3, Strada Liviu Rebreanu nr. 14, bl, K,
compus din:

¢ Spatiu comercial cu o suprafat3 utild de 105,53 mp, identificat cu numdrul
cadastral 218543-C1-U22;

e Drept de folosintd asupra cotei indivize de 24,32 mp aferente imobilului
identificat cu IE 218543-C1-U22.

Tranzactia a fost realizatd in urma unei proceduri de licitatie competitivd cu
strigare, organizatd de BUCUR S.A. la data de 6 februarie 2025, in conformitate cu
Decizia Consiliului de Administratie nr. 01/15.01.2025.

| Contractul de vdnzare-cumpirare a fost incheiat cu adjudecatarul licitatiei, iar
pretul de vanzare a fost stabilit la suma de 420.000 euro (fard TVA), suma achitat3
integral de catre cumpdrator la data semndrii contractului.
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incheiere Contract de vinzare — cumpirare a activului imobil — teren si
constructii

ta data de 25 februarie 2025, BUCUR S.A. a semnat Contractul de vanzare-
cumpdrare avand ca obiect transferul dreptului de proprietate asupra activului
imobil (teren si constructii) aflat in proprietatea societitii, situat in Municipiul
Bucuresti, Sector 6, Bulevardul Timisoara nr. 56B,

Imobilul este compus din:

e Teren identificat cu numarul cadastral 247902, impreun3 cu constructiile
edificate pe acesta;

¢ Teren identificat cu numarul cadastral 247619;
e Teren identificat cu numarul cadastral 247171.

Vanzarea a fost realizata in urma unei proceduri de licitatie competitiva cu strigare,
organizatd de BUCUR S.A. la data de 30 ianuarie 2025, in conformitate cu
Hotdrdrile Adundrii Generale Extraordinare a Actionarilor din data de 24
octombrie 2024,

Valoarea tranzactiei a fost stabilitd la suma de 7.000.000 euro (exclusiv TVA),
conform rezultatului procedurii de licitatie si aprobérilor societare prealabile.

incheiere Contract de vinzare — cumpdrare a activului imobil — teren si
constructii

La data de 09.08.2024, Bucur S.A. a semnat Contractul de vanzare-cumpérare
avand ca obiect transferul dreptului de proprietate asupra activului imobil (teren
si constructii), proprietatea Bucur 5.A., situat in Municipiul Bucuresti, Sectorul 5,
Calea Rahovei, nr. 198 (fost nr.196), avand numdar cadastral 200835, inscris in
Cartea Funciara nr. 200835,

Vanzarea a fost realizatd in urma unei proceduri de licitatie competitivd cu
strigare, Contractul de vinzare cumparare fiind in acord cu prevederile ril
AGEA din data de 30.04.2024 si ale Deciziei Consiliului de Admij
12/09.05.2024.

Pretul de vanzare a fost reprezentat de suma de 4.350.000 EURO, f

ty o
A

f94 S
5o
7 TVA:

Contract de schimb imobile B-dul Timisoara 56B — Proiect imobiliar
ik

in conformitate cu Hotararile Adunirii Generale Extraordinare a Actionarilor din
data de 28 aprilie 2020, a fost incheiat, la data de 26 februarie 2024, Contractul de
schimb autentificat sub nr. 204/26.02.2024 de BIN ACCEPTER — Notar Public

Mitrea Dorina, intre BUCUR S.A. si NOVUM BUSINESS INVEST S.R.L.
in temeiul acestui contract:

i. BUCUR S.A. transmite catre NOVUM BUSINESS INVEST S.R.L. dreptul de
proprietate si posesie asupra terenului in suprafata totald de 5.861,88 mp, situat
in Municipiul Bucuresti, Sector 6, Bulevardul Timisoara nr. 56B;

ii. In schimb, NOVUM BUSINESS INVEST S.R.L. transmite citre BUCUR S.A. dreptul
de proprietate si posesie asupra unei suprafete construite desfisurate de 3.784,10
mp, reprezentand 50 de apartamente situate in incinta Constructiei Corp L, scara
L3, amplasatd in Bucuresti, Sector 6, Bulevardul Timisoara nr. 568, precum si
asupra a 66 de locuri de parcare aflate |la aceeasi adres3.
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Punctul 5.4

Strategia sf obiectivele O descriere a strategiei si a obiectivelor de afaceri ale emitentului, atdt
financiare, cdt si nefinanciare (dacd existd). Aceastd descriere tine seama de viitoarele provocdri si
perspective ale emitentului.

Strategia societdtii pentru perioada urmétoare se fundamenteazi pe urmétoarele
directii:
- Diversificare si furnizare de solutii imobiliare integrate prin inchirierea de

spatii pentru birouri, comerciale si de depozitare, completate de servicii
prefesioniste de intermediere a tranzactiilor imobiliare;

- Reabilitarea, modernizarea §i amenajarea proprietitilor imobiliare
destinate inchirierii, Tn scopul cresterii atractivititii portofoliului si al
mentinerii unui grad ridicat de ocupare a spatiilor;

- Mentinerea stabilitatii financiare §i consolidarea pozitiei societitii pe
piata imobiliarda printr-o abordare prudentd, , dar orientatd spre
performanta si sustenabilitate pe termen lung.

| Prin implementarea acestor directii strategice, BUCUR S.A. finteste urmitoarele
| obiective:

- adaptarea spatiilor la cerintele actuale ale pietei si la nevoile chirfasilor;

- Tmbunatagirea conditiilor de exploatare a activelor;

- satisfacerea cerintelor actualilor chiriasi si fidelizarea acestora;

- atragerea de noi clienti, in special pentru spatii de dimensiuni mari, care
pot genera venituri recurente semnificative;

- crearea premiselor pentru stabilirea unor niveluri competitive ale chiriei,
reflecténd calitatea 5i amplasamentul proprietitilor administrate.

- negocierea §i stabilirea unor niveluri optime de chirie, in concordant3 cu_ .

calitatea serviciilor si tendintele pietei.

indeplinirea acestor obiective va conduce fa un echilibru intre sta flitatea |

veniturilor recurente i dezvoltarea investitionald, contrlbumd u astfe1
sustenabilitatea financiard si cresterea valorii pentru actlonarl

iIn mdsura in care acestea ou o influentd semnificativd asupra octivitdtii comerciale m Glip _tr

rentobilitdtli emitentului, informatii sintetice privind mdsura in care emiteptul este dependent de
brevete sau licente, de contracte industriale, comerciale sau financiare sau de procedee noi de

Nu este cazul, activitatea BUCUR S.A. nu este dependent3 de brevete, licente,
contracte industriale, comerciale sau financiare sau de procedee noi de fabricatie.

Elementele pe care se bazeozd orice declaratie a emitentului privind pozitia sa concurentiold.

Nu este cazul. Avand in vedere specificul activititilor desfisurate si etapa de
dezvoltare a modelului de afaceri, conducerea BUCUR S.A. consider3 ¢ nu se pot
formula, in mod fundamentat, declaratii privind pozitia concurentiald a

Punctul 5.5

fabricatie,
Punctul 5.6

Emitentului.
Punctul 5.7 Investitiile
Punctul 5.7.1

O descriere a investitiilor semnificative ale emitentului (inclusiv valoarea ocestora) pentru fiecore
exercitiv financiar din perioada vizatd de informatiile finunciare istorice, pdnd lo data documentului
de inregistrare.

Societatea a inceput sa investeascd semnificativ incepind cu anul 2024 prin
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implementarea unei noi politici ale cirei obiective principale au vizat si vizeaza
refnnoirea, diversificarea si optimizarea propriului portofoliu de active
imobilizate. Tn acest sens, Societatea a instriinat o parte a activelor sale, sumele
incasate din vanzarea acestora fiind reinvestite prin achizitionarea de active
imobiliare noi care indeplinesc cerintele legale de functionare sifsau autorizare,
precum si pe cele de profitabilitate.

Cele mai importante achizitii realizate in ultimii 3 ani sunt dup3 cum urmeaza:

Anul Data tranzactiei  Obiectul achizitiei Pretul de achiziie

Imabil situat in Bucuresti, Sector 1, Str.
1 octombrie Dr. lacob Felix nr. 87 — teren de 565 mp 3.050.000 EUR (fdrd
2025 §i cladire de birouri S+P+5+6R cu 3.581 TVA)

mp suprafatd construitd desfisuratd

Pachet de 18.026 actiuni {99,9945%) din

capitaiul social al SIRIULUI RESIDENCE
2025 31 iulie 2025 S.A., proprietara imobilului din Bucuresti, 6.124.807,83 EUR
Str. Siriului nr. 22-26 [teren 1.428 mp si
clidire birouri S+P+5E+6]
Contract de schimb — teren 5.480,28 mp
(Bd. Timisoara 56B) cu 72 apartamente §i

2025

Tranzactie prin

2025 17 iulie 2025 40 locuri de parcare in proiectul Novum UGS
. monetar}
56, la aceeasi adres)
Teren intravilan (1.050 mp, Str. Siriului
3octombrie " 578, Bucuresti, Sector 1) si S0 pdrti 5 0 56 € g 15
2024 2024 sociale (100%) ale Centrul de Afaceri vA)
Nord S.R.L., proprietar al cladirii aferente
{417 mp)
Contract de schimb — teren 5.861,88 mp Tra!uac;ue prin
. . schimb (valoare
2024 26 februarie {Bd. Timisoara S6B) contra 50 echivalents = 14.75%
2024 apartamente (3.784,10 mp) si 66 locuri o

de parcare in proiectul Novum 56

in cursul anului 2023, nu au fost inregistrate achizitii relevante.

b ;
S IATR L
Punctul 5.7.2 O descriere a investitiifor semnificative ale emitentului aflate in derulare sau pentru care au fosﬁé}{

asumate angajamente ferme, inclusiv mentiuni privind distributia geograficd a acestor investitii (pe
teritoriul national siin strdindtate) si sursele de finantare a acestora {interndi sau externd).

Nu este cazul.

Punctul 5.7.3 informatii privind asocierile in porticipatie si intreprinderile la care emitentul detine o proportie a
capitalului social susceptibile de a avea un impact semnificativ asupra evaludrii activefor si
datoriilor, pozitiei financiare sou profiturilor si pierderilor emitentului.

Nu este cazul. Emitentul detine participatii la capitalul social al altor societiti
astfel cum au fost prezentate la sectiunea 6 Partea | a prezentului Prospect.

Punctul 5.7.4 O descriere a oricdrei probleme de mediu care poate afecta utilizaren de ciitre emitent a
imobilizirilor sale corporale,

Nu este cazul.
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SECTIUNEA 6. STRUCTURA ORGANIZATORICA

Punctul 6.1 Docd emitentul face parte dintr-un grup, o scurtd descriere a grupului si a pozitiei emitentului in
cadrul ocestuia. Aceasta poate lua forma unei organigrame sau poate fi insotitd de o astfel de
orgonigramd, in cazul in care acest lucru contribuie lo clarificorea structurii,

La data redactarii prezentului Prospect, Emitentul detine participatii la capitalul
social al urmatoarelor societiti:

* 100% din capitalul social al Centrul de Afaceri Nord S.R.L., cu sediul social
in Bucuresti, Strada Siriului, Nr. 6-8, Et. P, Bucuresti, Sector 1

® 99,9945% din capitalul social al Siriului Residence S5.A,, cu sediul social Tn
Bucuresti, Strada Siriului, Nr. 22-26, Et. Parter, Ap. Parter, Sector 1

Punctul 6.2 O listd a filialelor importante ale emitentului, inclusiv denumirea lor, tara lor de inregistrare, cota
participatiilor for in capitalurile proprii si, docd este diferit, procentul din drepturile de vot definute
de emitent.

La data Prospectului, Emitentul detine participatii in capitalul social al urmatoarele

Societati:
Denumire Tara Domeniu de activitate |Detinere
Centrul de
Afaceri Remania inchirieri imobile 100%
Nord 5.R.L.
Siriului
Residence Romania Tnchirieri imobile 99,9945%
S.A o}
z
Sursa: Emitentul =
: , é{?
SECTIUNEA 7. EXAMINAREA REZULTATELOR ACTIVITATII §1 A SITUATIEI FINANCIARE-.
Punctul 7.1.1 in mésura in care aceasta nu este inclusd in altd parte in documentul de inregistrare si in mésura in

care acest lucru este necesar pentru infelegerea activitditii comerciole a emitentului in ansamblu, o

examinare corectd a evolutiei si a performantelor activitdfii emitentului si a pozitiei sale pentru
| fiecare exercitiv 5i fiecore perioadd Interimard pentru care sunt necesare informatii financiare
istorice, precizdndu-se inclusiv cauzele modificdrilor semnificative. Aceastd examinare este o analizé
echilibratd si cuprinzitoare o evolutiei §i a performantelor activitatii emitentului si a pozitiei sale,
corelatd cu dimensiunea si complexitatea activitétii. fn mésura in care acest lucru este necesar pentru
intelegerea evolutiei activitdtilor, performantelor sau a pozitiei emitentului, anglize contine
indicatori-cheie de performantd financiari si, dupd caz, nefinanciari, relevanti pentru activitatea
specificd a societdtii. Analiza include, dupd caz, trimiteri la sumele raportate in situatiile financiare
anugle si explicatii suplimentare in acest sens.

Informatiile prezentate in aceastd sectiune au la bazd situatiile financiare ale
Emitentului, intocmite in conformitate cu Standardele Internationale de Raportare
Financiard adoptate de Uniunea Europeand {IFRS), pentru exercitiile financiare
incheiate la datele de 31.12.2022, 31.12.2023 si 31.12.2024, precum si situatiile
financiare consolidate interimare ale Emitentului, intocmite conform IFRS, pentru
trimestru! incheiat la 30.09.2025.

Pozitille financiare aferente exercitiilor 2024, 2023 si 2022, precum si cele
prezentate la 30.09.2025 raportate anterior in conformitate cu Ordinul nr.
1802/29.12.2014 - Partea |, privind aprobarea Reglementirilor contabile pentru
situatiile financiare anuale individuale si situatiile financiare anuale consolidate
(GAAP), au fost retratate,
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Opinie audit 2024
Opinia cu rezerve

1. Am auditat situatiile financiare individuale anexate ale societdtii Bucur S.A.
("Societatea"), cu sediul social in Bucuresti, Sector 2, Strada Visinilor, nr. 25,
identificatd prin codul unic de inregistrare fiscald RO 1584234, care cuprind
situatia individuald a pozitiei financiare la data de 31 decembrie 2024, situatia
| individuald a rezultatului global, situatia individuald a modificirilor capitalurilor
proprii si situatia individuald a fluxurilor de trezorerie pentru exercitiul financiar
incheiat la aceastd data, precum si un sumar al politicilor contabile semnificative
si notele explicative.
2. In opinia noastrd, cu exceptia efectelor unor ajustiri, care poate ar fi fost
necesare ca urmare a aspectelor mentionate la paragraful 3, situatiile financiare
individuale anexate ofera o imagine fideld a pozitiei financiare a Societétii la data
de 31 decembrie 2024, precum si a performantei financiare si a fluxurilor de
trezorerie pentru exercitiul financiar incheiat la aceastd dat3, in conformitate cu
Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 2844/2016 pentru aprobarea
Reglementérilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare

2 n

Financiara.
Baza pentru opinia cu rezervi

»3. Asa cum am mentionat Tn raportul nostru emis asupra situatiilor financiare
individuale pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2023, Societatea
nu a reevaluat imobilizdrile corporale de naturd cladirilor, precum si investitiile
imobiliare la acea datd, ultima reevaluare anterioar3 fiind cea efectuat3 la 31
decembrie 2017. Avand in vedere acest aspect, nu am putut determina impactul
unor eventuale ajustdri suplimentare asupra soldurilor initiale ale cladirilor si
investitiilor imobiliare raportate de catre Societate, al rezervelor din reevaluare si
asupra rezultatului exercitiului financiar aferent perioadei comparative.
4, Am desfasurat auditul nostru in conformitate cu Standardele Internationale de
Audit ("ISA"}, Regulamentul UE nr. 537 al Parlamentului si al Consiliului European
(in cele ce urmeazd ,Regulamentul") si Legea nr. 162/2017 (,Legea").
Responsabilitatile noastre in baza acestor standarde sunt descrise detaliat in
sectiunea

"Responsabilitatile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare" din raportul
nostru. Suntem independenti fatd de Societate, conform Codului Etic al
Profesionistilor Contabili emis de Consiliul pentru Standarde Internationale de
Eticd pentru Contabili {,,codul IESBA"), conform cerintelor etice care sunt relevante
pentru auditul situatiilor financiare in Romania, inclusiv Regulamentul si Le CEREI N
ne-am indeplinit responsabilitdtile etice conform acestor cerinte g%;nform R
Codului IESBA. Credem ca probele de audit pe care le-am obtinut s t
si adecvate pentru a furniza o baza pentru opinia noastrd cu rezervi.1o

it suficiente™
Opinie audit 2023

o

)
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Opinia cu rezervi i

»1. Am auditat situatiile financiare individuale anexate ale societatii Bucur S.A.
("Societatea”), cu sediul social n Bucuresti, Sector 2, Strada Visinilor, nr. 25,
identificata prin codul unic de inregistrare fiscala RO 1584234, care cuprind
| situatia individuald a pozitiei financiare la data de 31 decembrie 2023, situatia
| individuald a rezultatului global, situatia individuald a modificirilor capitalurilor
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proprii i situatia individuald a fluxurilor de trezorerie pentru exercitiul financiar
incheiat la aceastd datd, precum si un sumar al politicitor contabile semnificative
si notele explicative.
2. in opinia noastrd, cu exceptia efectelor unor ajustiri, care poate ar fi fost
necesare ca urmare a aspectelor mentionate la paragraful 3, situatiile financiare
individuale anexate oferd o imagine fideld a pozitiei financiare a Societétii la data
de 31 decembrie 2023, precum si a performantei financiare si a fluxurilor de
trezorerie pentru exercitiul financiar incheiat la aceastd datd, in conformitate cu
Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 2844/2016 pentru aprobarea
Reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare

xn

Financiara.

| Baza pentru opinia cu rezervd

»3. La 31 decembrie 2023, Societatea detine imobiliziri corporale de naturd
cladirilor, precum si investitii imobiliare care nu au fost reevaluate la valoarea justa.
Avéand in vedere variatiile semnificative inregistrate pe piata imobiliard de la data
ultimei reevaluari efectuate de citre Societate, respectiv 31 decembrie 2017, pot
exista diferente semnificative intre valoarea justa a acestor active la data bilantului
si valoarea lor contabild net3. Tn consecints, nu am putut determina impactul unor
eventuale ajustéri suplimentare asupra activelor mai sus mentionate, precum si
impactul acestora asupra pozitiei financiare si performantei financiare ale
Societdtii la 31 decembrie 2023 si 31 decembrie  2022.
4. Am desfasurat auditul nostru in conformitate cu Standardele internationale de
Audit ("/SA"), Regulamentul UE nr. 537 al Parlamentului si al Consiliului European
{in cele ce urmeazd ,Regulamentul") si Legea nr. 162/2017 (,Legea").
Responsabilitdtile noastre Tn baza acestor standarde sunt descrise detaliat in
sectiunea

Responsabilitatile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare din raportul
nostru. Suntem independenti fatd de Societate, conform Codului Etic al
Profestonistilor Contabili emis de Consiliul pentru Standarde Internationale de
Eticd pentru Contabili {,,codul IESBA"), conform cerintelor etice care sunt relevante
pentru auditul situatiilor financiare in Roménia, inclusiv Regulamentul si Legea si
ne-am indeplinit responsabilitdtile etice conform acestor cerinte si
Codului IESBA. Credem cd probele de audit pe care le-am obtinut su
si adecvate pentru a furniza o bazd pentru opinia noastrd cu rezervi.] g

Opinie audit 2022

Opinia
“1. Am auditat situatiile financiare individuale anexate ale societatii Bucur SA”
{“Societatea”), cu sediul social in Bucuresti, Sector 2, Strada Visinilor, nr. 25,
identificatd prin codul unic de inregistrare fiscald RO 1584234, care cuprind
sitvatia individuald a pozitiei financiare la data de 31 decembrie 2022, situatia
individuala a rezultatului global, situatia individualad a modificdrilor capitalurilor
proprii si situatia individuald a fluxurilor de trezorerie pentru exercitiul financiar
incheiat |a aceastd datd, precum si un sumar al politicilor contabile semnificative
si notele explicative.

2. Tn opinia noastrd, cu exceptia efectelor unor ajustiri, care poate ar fi fost
necesare ca urmare a aspectelor mentionate la paragraful 3, situatiile financiare

| individuale anexate oferd o imagine fideld a pozitiei financiare a Societdtii la data
: de 31 decembrie 2022, precum si a performantei financiare si a fluxurilor de
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trezorerie pentru exercitiul financiar incheiat la aceastd dati, in conformitate cu
Ordinul  Ministrului Finantelor Publice nr. 2844/2016 pentru aprobarea
Reglementarilor cantabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare
Financiard. {,,OMFP 2844/2016"), cu modificirile ulterioare”

Baza pentru opinia cu rezerva

»3. La 31 decembrie 2022, Societatea detine imobiliziri corporale de natura
clédirilor, precum si investitii imobiliare care nu au fost reevaluate la valoarea justa.
Avand in vedere variatiile semnificative inregistrate pe piata imobiliar3 de la data
ultimei reevaluari efectuate de catre Societate, respectiv 31 decembrie 2017, pot
exista diferente semnificative intre valoarea justd a acestor active |a data bilantului
si valoarea lor contabil3 netd. Th consecintd, nu am putut determina impactul unor
eventuale ajustdri suplimentare asupra activelor mai sus mentionate, precum si
impactul acestora asupra pozitiei financiare si performantei financiare ale
Societatii la 31 decembrie 2022 si 31 decembrie 2021,

4. Am desfasurat auditul nostru in conformitate cu Standardele Internationale de
Audit (“ISA”), Regulamentul UE nr. 537 al Parlamentului si al Consiliului European
{in cele ce urmeazd ,Regulamentul”) si Legea nr. 162/2017 (,Legea”).
Responsabilitatile noastre in baza acestor standarde sunt descrise detaliat in
sectiunea “Responsabilitdtile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare” din
raportul nostru. Suntem independenti fatd de Societate, conform Codului Etic al
Profesionistilor Contabili emis de Consiliul pentru Standarde Internationate de
Etica pentru Contabili {,,codul IESBA”}, conform cerintelor etice care sunt relevante
pentru auditul situatiilor financiare ’n Romania, inclusiv Regulamentul 5i Legea, si
ne-am indeplinit responsabilitdtile etice conform acestor cerinte si
Codului IESBA. Credem c3 probele de audit pe care le-am obtinut
si adecvate pentru a furniza o baza pentru opinia noastri cu reze

Situatia individuald a pozitiei financiare
31.12.2022 31.12.2023 31122024

Active

Active imobilizate
Imobilizari necorporale 5 - o

Imobilizari corporale 794,568 647.384 626.715
Investitii imobiliare 109.976.217 110.020.728 113.692.593
Investitii in filiale si entitati asociate 46.260 - 9.401.994

Alte active imobilizate - -
110.817.045 110.668.112 123.721.302

Active circulante

Stocuri 1.009 650 2.760.871
Creante comerciale 983.970 1.211.098 589.047
Alte creante 118,348 91.544 986.894
Cheltuieli in avans 152.994 131.989 119.028

imprumuturi acordate filiatelor,
entitatilor asociate §i altor entitati

Numerar si echivalente de numerar 1.784.695 8.979.696 30.365.876
4.079.088 10.414.977 38.819.233

1.038.073 - 3.997.518
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Total active 114.896.133 121.083,089 162.540.535

Capitaluri proprii

Capital social 134.601.958 134.601.958 134.601.958
Alte rezerve de capital 911.081 -

Rezerve din legale 1.245.165 1.245.165 1.665.512
Rezultat reportat -40.559.091 -39.490.530 5.103.060
Total capitaluri proprii 96,199,113 96.356.593 141.370.530
Datorii

Datorli pe termen lung
Imprumuturi pe termen lung - . =

Datorii privind impozitul amanat 14.803.277 14.779.222 10.773.465
Venituri in avans = 7 =
Alte datorii pe termen lung 541,999 715.182 373.134
Total datorii pe termen lung 15.345.276 15.494.404 11.146.599

Datorii pe termen scurt

Tmprumuturi pe termen scurt 1.323.734

Datorii comerciale 702.623 384.167 201.432
Alte datorii 732.606 8.171.877 5.442.905
Datorii privind impozitul curent

Venituri in avans 592.781 676.048 379.070
Total datorii pe termen scurt 3.351.744 9.232.092 10.023.407
Total datorii 18.697.020 24.726.496 21.170.006
Total capitaluri proprii i datorii 114.896.133 121.083.089 162.540.535

Sursa: Emitentul

La finalul anului 2024, activele totale ale BUCUR S.A. au atins valoarea de
mil lei, in crestere cu 34% fatd de anul precedent (121,08 mil lei). Aceastd gvolutie
se datoreazd, In principal, cresterii activelor curente si investitiilor finandgre, dar
si aprecierii valorii juste a portofoliului imobiliar.

Activele imobilizate, categoria principald de active ale societatii (76,11%), au
evoluat de la 110 mil lei fn 2022 la 123 mil in 2024, marcand o crestere de 11, 79% i
Componenta principald a activelor imobilizate o reprezinta investitiile imobiliare,
care au crescut constant de la 109 mil lei in 2022 la 113 mil lei in 2024. In cursul
anului 2024, BUCUR S.A. a initiat o strategie de optimizare a portofoliului imohiliar,
concentrandu-se pe eficientizarea utilizarii capitalului prin valorificarea activelor
care nu mai corespundeau obiectivelor strategice si realocarea resurselor citre
proiecte cu potential investitional ridicat. Noua abordare, orientatd spre
performanta, vizeazd consolidarea pozitiei financiare si sustinerea dezvoltirii
sustenabile pe termen lung a societatii.
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Dinamica investitiilor imobiliare ale Societdtii

31 Decembrie 2024 31 Decembrie 2023
Cladirisi  Investitii Cladirisi  Investitii
Terenuri si constructii imaobiliare Terenuri si constructii imobiliare
amenajari de speciale incursde amenajari de speciale in curs de
terenuri executie terenuri executie
Sold de
deschidere 87.139.397 22.825.923 25.734 87.139.397 22.811.086 25.734
Intrari 5.521.806 - - - 37.222 37.222
lesiri 23.672.628 6.344.069 - 22.386 37.222
Castig /
{pierdere} din
evaluarea la

valoare justa 20.268.391 7.928.039 - - - -

Sold de
inchidere 89.256.967 24.409.892  25.734 87.139.397 22.825.923  25.734

Sursa: Emitentul

In octombrie 2024, Societatea a achizitionat 100% din capitalul secial st societatii

Centru de Afaceri Nord SRL, investitie reflectatd la nivel h’tfé?\iier pri'ri"' ntul
Investitii Tn filiale si entitati asociate, cu un sold la 31.12.20 _fin valodre dhf E) '||Imi|
lei. g | I |

Activele curente s-au majorat semnificativ, de la 10,41 mil I in 2023 12'38,8% mil
lei in 2024, impulsionate de cresterea numerarului si echivalentelor de numérar la
30,37 mil lei {(+238%), ca urmare a implementirii strategiei de opfimizare a
portofolivlui prin vinzare de active, dar si de recunoasterea unor investitii pe
termen scurt ca stocuri de imobile destinate vanzirii.

Capitalurile proprii ale societdtii au cunoscut o evolutie pozitiva, crescind de la 96
mil lei in 2022 la 141 mil lei in 2024, reprezentand o crestere de 46,7%. Aceastd
expansiune a fost determinatd in principal de capitalizarea profitului aferent
exercitiului financiar incheiat la 31.12.2024 si ca urmare a cresterii rezervelor din
reevaluare, urmare a reevaludrii activelor la 31.12.2024.

Structura datoriilor prezintd o evolutie favorabild din perspectiva riscului financiar.
Totalul datoriilor a scdzut de la 24,72 mil lei in 2023 la 21,17 mil lei in 2024,
Datoriile pe termen lung au scazut consistent de la 15 mil lei in 2022 la 11 mil lei
in 2024, in timp ce datoriile pe termen scurt au crescut de la 3 mil lei in 2022 1a 10
mil lei in 2024, aceastd crestere fiind determinatd in principal de alte datorii care
includ obligatii fiscale si comerciale curente.

Structura datoriilor societdtii

31 dec 2024 31 dec 2023
Termen Termen Termen Termen
seurt lung scurt lung

Datorii comerciale 201.432 - - 384.167
Venituri in avans 379.070 = 676.048
Datorii privind impozitul 10.773.465 14.779.222
amanat -
Datorii in legatura cu .
personalul 231.180 225.011
TVA de plata si alte .
impozite 107.645 311.443
Dividende 641.631 660.627 -
Garantii - 373.134 S 715.182
Clienti creditori 6.974.746 ] 6.974.746 -
Total Datorii 10.023.407 11.146.599 9.232.092 15.494.404
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La 31.12.2024, datoriile totale Tnsumeaza 21,17 mil lei, din care 10,77 mil lei
reprezintd impozit amanat, iar restul sunt obligatii curente (in principal datorii
comerciale si alte datorii). Compania nu inregistreazi datorii purtitoare de
doband3, fapt ce reduce semnificativ riscul financiar.

Situatia individual3 a performantei financiare

Venituri din chirii, servicii si similare
Venituri din vanzarea imobilelor de natura
stacurilor

Venituri din servicii prestate

Alte venituri

Amortizarea, deprecierea si reluarea ajustarilor
nete

Cheltuieli generale de administratie

Alte cheltuieli de exploatare

Rezultat din activitatea de exploatare

Venituri din dividende
Venituri din dobanzi

Alte venituri financiare

Total venituri financiare

Cheltuieli cu dobanzile
Alte cheltuieli financiare
Total cheltuieli financiare

Rezultat financiar net

Rezultat inainte de impozitare
Cheltuieli cu impozitul
Rezultatul net aferente pericadei

Total rezultat global aferent exercitiului
financlar

in perioada 20222024, Societatea BUCUR S.A. si-a valorificat portofoliul itobiliaé

e

prin desfdsurarea activitatilor de administrare si exploatare prin intermediul cirora
a asigurat 0 sursa constatd de venituri din chirii si servicii conexe.

n anul 2023, veniturile recurente generate din chirii au inregistrat o crestere de
peste 11% de la 7,65 mil lei, la 8,5 mil lei, evolutie ce reflectd mentinerea stabilitatii
contractuale. in anul 2024, activitatea de bazi s-a diminuat cu 12,55% comparativ
cu perioada similard a anului precedent, Insd veniturile totale au crescut de
aproape 8,8 ori datorita castigurilor din tranzactii, respectiv vinzéri imobiliare si

reevaluari.

Evolutia Societatii a fost una echilibratd pana in 2023, reflectind o profitabilitate
constantd si o marja operationalda de aproximativ 30%, sustinutd de eficienta
operationald si de controlul costurilor administrative.
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31.12,2022 31.12.2023  31.12.2024
7.655.397  8.504.432 7.437.545
16.820 - 22.739.560
. 213.404 189.151
2.027.186  2.493.468  68.606.224
72688  -146.182 5.596
-2.060.194 -3.025.802  -2.796.728
-4.614.202 -4.928.338  -50.339.764
3.097.695 3.110.981  45.841.585
61.081 192.615 1.273,843
253 1.000.176 99
61334 1.192.791 1,273,942
-201.122 -38.761 -692
- 914.437 -
201122 953,198 -692
-135.788 239.593 1.273,250
20886 198333 2466637
2.978.793  3.152,241 _y‘.’sqs.zoa ' 4@»
5 ey e T
2.978.793  3.152.241 (q 44:648.208 | p= ‘LZ‘:I
- x



' Anul 2024 a adus nsd o evolutie semnificativi a veniturilor si a profitabilitatii,
| determinata de o serie de operatiuni de valorificare a activelor imobiliare. Peste
jumatate din veniturile anului {aproximativ 52,7%) au provenit din vinzarea de
apartamente si locuri de parcare, in timp ce veniturile recurente din chirii au rdmas
stabile. Totodatd, rezultatele au fost influentate de efectele contabile ale trecerii
la standardele IFRS, prin care au fost recunoscute reevaludri pozitive ale activelor.
Aceste elemente au condus la o crestere substantiald a rezultatului operational si
la 0 marja de peste 46%, o valoare semnificativ superioara anilor anteriori, dar cu
un caracter nerecurent.

Cresterea profitabilititii nete, de la 3,15 mil lei la 44,68 mil lei nu marcheazi o

schimbare fundamentald a modelului de afaceri, ¢i reprezintd un rezultat

conjunctural, derivat dintr-un proces de optimizare a portofoliului si de valorificare

a unor oportunitdti de piati. in paralel, societatea a continuat si continui

programul de modernizare si reabilitare a proprietitilor destinate inchirierii,

confirmdnd orientarea pe termen lung catre activitatea de exploatare imobiliars si
mentinerea surselor de venit stabile.

Din perspectiva conducerii, 2024 a reprezentat un an de consolidare strategic3 si

capitalizare a valorii portofoliului, iar directia pentru 2025 este una de reinvestire
i a fondurilor obtinute in proprietdti amplasate in zone cu potential investitional
| ridicat. Aceasts abordare urmareste cresterea calitatii portofoliului, maximizarea
veniturilor din exploatare si obfinerea unei marje de profit sustenabile, bazatd pe
performanta operationala.

in anul 2024, veniturile financiare ale societitii au inregistrat o crestere usoars fata
de exercitiul precedent, ajungand la aproximativ 1,27 milicane lei, fatd de 1,19
milioane lei in 2023. Tn contrast, cheltuielile financiare au avut gﬁ_:’ﬁnié Tr

fost inregistrate cheltuieli exceptionale legate de reevaludri si ajust L'_rj“de nag’dfé";m

w
-
e .

financiara. i
'a =
Situatia individuala a fluxurilor de numerar ) &
31.12.2022 31.12.2023 31‘.1"2.2024f/
Fluxuri de numerar din activitatea de
exploatare
Rezultat net al exercitivlui financiar 2.978.793 3.152.241 44.648.208
Ajustari pentru:
Cheltuieli cu amortizarea 105.070 72.064 70.784
Ajustari pentru deprecierea activetor
circulante (58.237) {66.179) {47.709)
Ajustari pentru deprecierea activelor
imobilizate - -
{Castiguri)/Pierderi nete din provizioane o -
{Castiguri)/Pierderi nete din cedarea
mijloacelor fixe 154.985 35.904 (9.782.284)
{Castiguri)/Pierderi valutare nerealizate (44) {5) 593
Cheltuieli cu dobanzile 200.915 38.590
Venituri din dobanzi {61.083) {192.615) (1.273.843)
Cresterea valoril juste a investitiilor
imobiliare - - {28.196.430)
Castig/pierdere din cedarea filialelor (39.303) -
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Numerar net din activitati de
exploatare inaintea ajustarilor
capitalului circulant

{Cresterea)/Descresterea creantelor
comerciale si de alta natura sia
cheltuielilor in avans
(Cresterea)/Descresterea stocurilor
Cresterea/(Descresterea) datoriilor
comerciale si altor datorii
(Cresterea)/Descresterea altor active
imobilizate

Impozitul pe profit platit

Numerar net din activitati de
exploatare

Flux de numerar generat de activitati
de investitil

Achizitii de imobilizari corporale,
necorporale si investitii imobiliare
Achizitii de active financiare
{Cresterea)/Descresterea
imprumuturilor acordate si a altor
active financiare

Incasari din vanzarea de imobilizari
corparale

{Acordari)/Returnari de imprumuturi in
relatia cu filialele

Achizitii de filiale

Dobanzi incasate

Numerar net din activitati de investitii
Flux de numerar generat de activitati
de finantare

Incasari din credite bancare
Rambursari de credite bancare
Dobanzi platite

Plata principalului din datoriile de
leasing

Dividende achitate

Flux de numerar net generat din
activitati de finantare

Crestere f{descrestere) neta a
numerarului si echivalentului de
numerar

Numerar si echivalente de numerar la
inceputu! anului

Numerar si echivalente de numerar la
sfarsitul anului

Sursg: Emitentul

3.320.400 3,004,697 5.419.320
{61.204) {114.449) (212.629)
359 (2.760.221)
610.005 5.717.720 4.300.460
85.563
. {89.686) {7.472.819)
3.869.202 8.604.203 (725.888)
(2.017.835) {138.311) (4.710.250)
21.690 130.331 38.966.984
801,942 1.038.073 {3.997.518)
. {9.401.994)
61.081 192.615 1.273.843
A
{1.133.123) 1.222.707 2%.131.064 ‘«%
- ™
N9
x
. il o
{2.026.847) ; i &
{200.915) {38.590) g /

(7.910) ; .
{1.570.939) {2.593.318) {18.997)
{3.806.612) {2.631.908) {18.997)
(1.070.533) 7.195.002 21.386.179
2.855,228 1.784.695 8.979.696
1.784.695 8.979.696 30.365.876

Fluxurile de numerar din activitatea de exploatare au prezentat o evolutie volatil3,
de la 3,8 mil lei in 2022 la -725 mii lei in 2024, Aceastd evolutie negativd in 2024
este determinata in principal de plata unei sume substantiale de impozit pe profit
in valoare de 7,47 mil lei, reflectdnd obligatiile fiscale generate de performanta

societatii in cursul anului 2024,

Ajustdrile pentru amortizare au rdmas relativ constante, la aproximativ 70.000-
105.000 lei anual, indicdnd o bazd stabild de active imobilizate corporale.
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Castigurile nete din cedarea mijloacelor fixe au atins 9,78 mil lei in 2024,
contribuind semnificativ la rezultatul pozitiv al anului.

Activitatea de investitii a generat fluxuri de numerar pozitive semnificative in 2024,
invaloare de 22,13 mil lei, comparativ cu 1,22 mil lei in 2023 5i -1,13 mil lei in 2022,
Aceastd volatilitate a fost determinatd n principal de incasdrile din vinzarea de
imobilizdri corporale in valoare de 38,96 mil lei, in acord cu implementarea
strategiei de optimizare a portofoliului imobiliar.

Societatea a continuat s3 investeascd in dezvoltarea si modernizarea activelor, cu
achizitii de imobilizéri in valoare de 4,71 mil lei in 2024, demonstrind echilibrul
ntre valorificarea activelor mature si investitiile in noi oportunitdti de crestere.

Fluxurile din activitatea de finantare au rdmas negative pe toatd perioada
analizatd, dar cu valori reduse in 2024 {-18.997 lei), comparativ cu -2,63 mil lei in
2023 si -3,8 mil lei in 2022. Aceastd evolutie reflectd reducerea dependentei de
finantarea externa si imbunatdtirea capacitatii de autofinantare a societatii.

Situatii financiare interimare la 30.09.2025

Pozitia financiard consolidata

30.09.2025 31.32:3029F Vs
{consolidat) (ipdjvidual) \
T i, W
Active LR SR X P}
T b
Active Imobilizate ! =
Imobilizari necorporale 4.274.767 - ! _§'
Imobilizari corporale 14.662.140 21156.205
Investitii imobiliare 104.038.353 122,120.256 - e
Investitii in filiale si entitati asociate - -
Imprumuturi acordate filialelor, entitatilor - -
asociate si altor entitati
Aite active imobilizate 17.448.753 26.121
140.424,012 124,312,583
Active circulante
Stocuri 25.533.292 2.766.036
Creante comerciale 10.566.664 683.650
Alte creante 237.818 990.408
Cheltuieli in avans 177.964 129.191
Imprumuturi acordate filialelor, entitatilor
asociate si altor entitati - 3.997.518
Numerar si echivalente de numerar 22.477.996 30.862.211
58.993.734 39.429.014
Total active 199.417.747 163.741.597
Capitaluri proprii
Capital social 134.601,958 134.601.958
Alte rezerve de capital - -
Rezerve din legale 1.665.51 1.665.512
Rezultat reportat 23.445.969 5.815.170
Total capitaluri proprii 159.713.438 142.082.640
Datorli
Datorii pe termen lung
Imprumuturi pe termen lung .
Datorii privind impozitul amanat 6.727.572 10.773.465
Venituri in avans - -
Alte datorii pe termen lung 7.414.614 373.134
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Total datorii pe termen lung 14.142.185 11.146.599
Datorii pe termen scurt
Imprumuturi pe termen scurt 3 -

Datorii comerciale 4,767.958 244.467
Alte datorii 20.060.516 9.756.867
Datorii privind impozitul curent -

Venituri in avans 733.649 511.024
Total datorii pe termen scurt 25.563.123 10.512.358
Total datorii 39.704.308 21.658.957
Total capitaluri proprii si datorii 199.417.747 163.741.597

La nivel consolidat, situatia la noud luni 2025 reconfirmi tranzitia citre un model
operational mai activ si mai orientat spre valorificarea portofoliului imobiliar. Tn
acelasi timp, evolutiile structurale ale elementelor bilantiere reflecta si efectele
consolidarii dupd integrarea filialei Siriului Residence S.A., achizitionatd in

31.07.2025. ST,

Astfel, activele totale cresc la 199,4 milioane lei la 30.09.2025, de la 163 b_?"r':ilioane

lei la finele anului 2024, pe seama evolutiei in acelasi sens atét Zactivelor
imobilizate cat si circulante. :

Investitiile imobiliare scad cu aproximativ 18 milioane lei in perioada de rapértare,
in linie cu strategia de monetizare a activelor prin vinzare. Pe de alti parte,
imobilizarile corporale inregistreaza o crestere de la 2,16 milioane lei la aproape
14,7 milioane lei, evolutie asociatd consolidérii bazei materiale dupi integrarea
filialei Siriului Residence S.A. In paralel, alte active imobilizate se majoreaza pan3
la valoare de 17,4 milioane lei, reprezentdnd creante comerciale cu termen de
exigibilitate peste 1 an. In consecint3, activele imobilizate se majoreazi cu 16,1
milioane lei dup& primele 9 luni ale anului 2025,

Cresterea semnificativd a activelor circulante de la 39,4 milioane de lei la
31.12.2024 la 59 milioane lei la 30.09.2025 este determinatd, in principal, de
majorarea stocurilor, ajunse la 25,5 milioane lei, de aproape zece ori peste nivelul
raportat la finalul anului trecut, urmare a incheierii Contractului de schimb din
17.07.2025, prin care Bucur S.A. a dobandit in proprietate 72 de apartamente si 40
de locuri de parcare in proiectul Novum 56.

Capitaluriie proprii, in valoare de 159,7 milioane lei la 30.09.2025 reflectd o
structura patrimoniala solid3, cu orientare spre independenta financiar3.

Datoriile pe termen lung ating 14,1 milioane lei la finalul perioadei de raportare,
in principal prin reducerea impozitului améanat si majorarea altor datorii pe termen
lung, ca urmare a consolidarii.

Datoriile comerciale si celelalte obligatii curente cresc semnificativ, antrenate de o
activitate mai intensd Tn perioada de raportare, consecventd strategiei de
optimizare si valorificare a portofoliului imobiliar.
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Performanta financiara consolidata

30.09.2025 30.09.2024

{consalidat) {individual)
Venituri din chirii, servicii si similare 5.694.582 5.905.897
Venituri din vanzarea imobilelor de natura stocurilor 4.255.960 22.739.560
Venituri din servicii prestate 480.152 167.776
Venituri aferente costului de productie in curs de
executie .
Alte venituri 66.115,903 40.178.688
Amortizarea, deprecierea si reluarea ajustarilor nete (657.503) {6.420)
Cheltuieli generale de administratie (2.255.207) {2.098.119)
Ahte cheltuieli de exploatare {53.327.980) {46.374.341
Rezultat din activitatea de exploatare 20.305.906 20.513.042
Venituri din dividende - -
Venituri din dobanzi 3.089.969 849.531
Alte venituri financiare 281.620 54
Total venituri financiare 3.371.589 849.585
Cheltuieli cu dobanzile (940.945) (49)
Alte cheltuieli financiare 5 -
Total cheltuieli financiare {940.945) (49)
Rezultat financiar net 2.430.644 849.536
Rezultat inainte de impozitare
Cheltuieli cu impozitul (5.121.718) (7.354.870)
Rezultatul net aferente pericadei 17.614.832 14.007.708° B

nd E .
Total rezultat global aferent exercitiului financiar 17.614.832 [la.oonos
S -

= '
Veniturile operationale cumulate la 30.09.2025 reflectd contributia celor trei linii
principale ale activitatii societatii: inchirierea spatiilor detinute, vinzarea de
imobile de natura stocurilor si operatiunile incluse in categoria ,alte venituri”,
respectiv venituri din vanzarea activelor si investitiilor imobiliare.

Veniturile totale au insumat 76,55 mitioane leiin al treilea trimestru al anului 2025,
fatd de 68,99 milioane lei in perioada similard a anului precedent, cu cresteri
semnificative in randul veniturilor din vinzarea activelor in valoare de 25 milicane
lei.

Categoria altor venituri, cu cea mai semnificativd pondere in totalul veniturilor
generate in primele 9 luni ale anului 2025, integreazi operatiuni asociate
administrarii si valorificarii portofoliului imobiliar, iar nivelul acestor venituri
confirmd capacitatea societdtii de a genera valoare din gestionarea activelor
proprii si de a capitaliza oportunititile favorabile pietei.

Cheltuielile de exploatare totale au fost de 56,24 milioane lei in primele 9 luni ale
anului 2025, peste nivelul de 48,48 milioane lei inregistrate in perioada similara a
anului trecut. Cheltuielile administrative au crescut la 53,33 milioane lei de la
46,37 milioane lei, dominate de costuri din cedari de active (44,52 milioane lei) si
marfuri (3,25 milioane lei).
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Rezultatul operational pentru primele noud luni ale anul 2025 se ridici la 20,3
milioane lei, nivel sustinut atit de activitdtile recurente, cat si de cistigurile
generate din cedarea unor active. Acest rezultat confirma eficienta administrarii
portofoliului si abilitatea societdtii de a exploata sectorului imobiliar. La
30.09.2025, profitul net aferent perioadei se situeazd la 17,61 milioane lei si
sustine cresterea capitalurilor proprii la 159,71 milioane lei. Astfel, profitabilitatea
la nivel consolidat s-a mentinut solidd cu o crestere procentuald de 25,79%
comparativ cu 30.09.2024.

Per ansamblu, rezultatele la 30.09.2025 evidentiazd o evolutie fimgheiars
favorabild pentru Bucur S.A., determinatd de combinatia dintr ,wén_ituri_le;
operationale stabile si strategia continud de valorificare a portofoliul :

Situatia consolidata a fluxurilor de numerar

30.09.2025 30.09.2024

{consolidat) (individual)
Fluxuri de numeror din activitatea de exploatare
Rezultat net al exercitivlui financiar 17.614.832 14.007.708
Ajustari pentru:
Cheltuieli cu amortizarea 718.358 6.420
Ajustari pentru deprecierea activelor circulante {80.147) {15.274)
Ajustari pentru deprecierea activelor imobilizate - =
(Castiguri)/Pierderi nete din provizioane r
(Castiguri}/Pierderi nete din cedarea mijloacelor fixe {19.464.442) {12.302.115)
{Castiguri)/Pierderi valutare nerealizate (59.882) -
Cheltuieli cu dobanzile - -
Venituri din dobanzi {3.089.969) (849.531)
Cresterea valorii juste a investitiilor imobiliare - -
Castig/pierdere din cedarea filialelor - -
Numerar net din activitati de exploatare inaintea
ajustarilor capitalului circulant 4.190.219 847.208
{Cresterea)/Descresterea creantelor comercizle si de
alta natura si a cheltuielilor in avans {6.349.546) 205.509
{Cresterea)/Descresterea stocurilor {22.767.256) (2.760.221)
Cresterea/{Descresterea) datoriilor comerciale si
altor datorii {41.689.261) 6.639.116
{Cresterea)/Descresterea altor active imobilizate - -
Impozitul pe profit platit {4.431.873) 14.070.667)
Numerar net din activitati de exploatare (79.428.155) 860.945
Flux de numerar generat de activitati de investitii
Achizitii de imobilizari corporale, necorporale si
investitii imobiliare
Achizitii de active financiare
{Cresterea)/Descresterea imprumuturilor acordate si
a altor active financiare - .
Incasari din vanzarea de imobitizari corporale 63.962.347 38.964.554
{Acordari)/Returnari de imprumuturi in relatia cu
filialele 3.997.518
Achizitii de filiale -
Dobanzi incasate 3.089.965 849.531
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Numerar net din activitati de investitii 71.045.834 39.814.085

Flux de numerar generot de activitati de finantare

Incasari din credite bancare - -
Rambursari de credite bancare - -
Dobanzi platite - -
Plata principalului din datoriile de leasing - -
Dividende achitate (5.895) {15.323)

Flux de numerar net generat din activitati de
finantare (5.895) {15.323)

Crestere /{descrestere) neta a numerarului s

echivalentului de numerar (8.384.216) 40.659.707
Numerar si echivalente de numerar la inceputul
anului 30.862.212 8.979.696

Numerar si echivalente de numerar la sfarsitul
anului 22.477.996 49.639.403

Sursa: Emitentul

Punctul 7.1.2

In masura in care nu este inclusd in altd parte in documentul de inregistrare si in mdsura in care acest
fucru este necesor peniru Infelegerea activitdtii emitentului in ansambliu, examinarea indicé, de

asemenea; {a) evolutia viitoare probabild a emitentului; (b} activitdtile din domeniul cercetdpii ”F" .

dezvoltdrii, Cerinfele previizute la punctul 7.1 pot fi indeplinite prin includerea r
administratorifor mentionat fa articolele 19 si 29 din Directiva 2013/34/UE a Parlamentuluy
si a Consiliului {1).

Nu este cazul.

Punctul 7.2

| Informatii privind factorii semnificativi, inclusiv evenimentele neobisnuite sau rare, sau evolutiile noi,
| care afecteazd semnificativ veniturile din exploatare ale emitentului, indicdnd mdsura in care acestea =~

sunt afectate,

in cazul in care informatiile financiare istorice evidentiozé modificéri semnificative ale vénzérilor sau
venituritor nete, se include o descriere a motivelor care au generat aceste modificari,

fn prezent, Emitentul nu anticipeazi aparitia sau intensificarea unor factori
semnificativi — inclusiv evenimente neobignuite ori rare — care ar putea influenta
in mod semnificativ veniturile din exploatare. Totusi, avand in vedere contextul
geopolitic actual, exista posibilitatea unei deteriorari imprevizibile a situatiei socio-
economice, care ar putea afecta, in final, nivelul veniturilor Emitentului.

' Tn aceste conditii, BUCUR S.A. isi mentine bugetul de venituri si cheltuieli pentru

anul 2025, conform formei aprobate in cadrul Adundrii Generale Ordinare a
Actionarilor din 24.04.2025.

De asemenea, nu au fost inregistrate modificiri semnificative ale vanzarilor sau
veniturilor, altele decédt cele specifice activitdtii desfasurate pe piata pe care
activeazd Emitentui si cele prezentate la Punctul 7.1.1 de mai sus.
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SECTIUNEA 8. RESURSE DE CAPITAL

Punctul 8.1 Informatii privind resursele de capital ale emitentului {pe termen scurt 5i pe termen lung).

Informatiile sunt disponibile in sectiunea 7, punctul 7.1.1 din Partea | a
Prospectului.

Punctul 8.2 O explicatie privind sursele si valoarea fluxuriior de numerar ale emitentului si o descriere a fluxurilor
de numerar.

Informatiile sunt disponibile in sectiunea 7, punctul 7.1.1 din Partea | a
Prospectului.

SEE— - e

Punctul 8.3 informatii privind conditiile de creditare 5i structura de finantare @ emitentuiui.

Informatiile sunt disponibile in sectiunea 7, punctul 7.1.1 din Partea | a
Prospectului. '

Punctul 8.4 informatii privind orice restrictie de utilizare a resurselor de capital care o influenfat sau poate
influenta semnificativ, direct sau indirect, operatiunile emitentului.

Nu existd astfel de restrictii. Emitentul nu se confruntd cu nicio limitare privind

utilizarea resurselor de capital care si fi influentat sau care ar putea in B
mod semnificativ, direct sau indirect, Operatlunlle sale ] "%?p
o Tl ST T:-"“
Punctul 8.5 Informatii privind sursele de finantare estimate a fi necesare pentru onorareg épgajamentelor d ?
prevdzute la punctul 5.7.2. Jar &
AT 8
Nu este cazul. ®

SECTIUNEA 9. CADRUL DE REGLEMENTARE

Punctul 9.1 O descriere a cadrului de reglementare in care functioneazd emitentul 3i care poate afecta in mod
semnificativ activitotea acestuia, Impreund cu informatii despre orice politicd sau factor de naturd
guvernamentald, economicd, bugetard, monetard sau politicd ce a ofectat sau ar puteo afecto in mod
semnificativ, direct sau indirect, operatiunile emitentului.

Emitentul este guvernat de legea roméand. Cadrul de reglementare in care
functioneaza Emitentul include legislatia nationald, precum si legislatia UE
specificd, inclusiv, dar far3 a se limita la:

- Llegea nr. 287/2009 privind Codul Civil {,,Noul Cod Civil”) ce cuprinde,
printre altele, normele privind constituirea, transferul, inregistrarea,
limitele si caracteristicile dreptului de proprietate;

7/1996”) ce cuprinde normele privind inregistrarea in registrele de Carte
Funciara a imobilelor si drepturilor asupra acestora;

- Legea 31/1990 a societ&tilor, republicatd, cu modificdrile si completirile

ulterioare.

SECTIUNEA 10. INFORMATI{I PRIVIND TENDINTELE

Punctul 10.1 O descriere a: (a) principalelor tendinte care au afectat productia, v@nzdrile si stacurile, costurile si
preturile de vanzare de la sférsitul ultimului exercitiu financiar incheiat si pdnd lo data intocmirii
documentului de inregistrare; (b} oricdrei modificdri semnificative a performantei financiore o
| grupului de la sférsitul ultirnului exercitiu financiar pentru care au fost publicate informatii financiare
| pdnd lo data documentului de inregistrore, sau o declaratie negativd adecvoté.
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{a) De la sfarsitul ultimului exercitiu financiar pentru care au fost publicate
informatii financiare, la 30.09.2025, si pana la data prezentului Prospect nu au fost
inregistrate tendinte care s fi afectat productia, vanzarile si stocurile, costurile si
preturile de vnzare ale Emitentului.

{b) De asemenea, nu au fost identificate modificdri semnificative in performanta
financiard a Emitentului de la sfarsitul ultimului exercitiu financiar si pan3a la data
prezentului Prospect.

Punctul 10.2 informatii privind orice tendin{d, incertitudine, cerintd, angajament sau eveniment cunoscut(d) core
prezintd o probabilitate rezonabild de a afecta semnificativ perspectivele emitentului, cel putin
pentru exercitiul financiar in curs.

Emitentul declard ca nu are cunostintd de existenta niciunei tendinte, incertitudini,

cerinte, angajamente sau a vreunui eveniment care sd prezinte o probs ftate i
rezonabild de a afecta semnificativ perspectivele sale, cel putin pentr i@;tercitiul
- B - ‘_\ 1 -
financiar in curs. g L& o
- v _’J_ ., Y
SECTIUNEA 11, PREVIZIUNI SAU ESTIMARI PRIVIND PROFITUL
Ty
Punctul 11.1 in cozul in care un emitent a publicat o previziune sau o estimare privind profitul {care este incd frr

vigoare si valabild), respectiva previziune sau estimare este inclusd in documentul de inregistrare. Tn
cozul in care o previziune sau o estimare privind profitul a fost publicotd si este incd in vigoare, dar
nu mai este valabild, se furnizea2d o declaratie in acest sens si o explicatie o motivelor pentru care
respectiva previziune sau estimare nu mai este valabild. O astfel de previziune sau estimare
nevalabild nu face obiectul cerintelor de la punctele 11.2 5i 11.3.

Nu este cazul, Emitentul a ales 53 nu includ3 estimaéri privind profitul.

Emitentul opereazd anual cu un Buget de Venituri si Cheltuieli aprobat de
Adunarea Generald a Actionarilor. Bugetul de venituri si cheltuieli aferent anului
2025, a fost aprobat de Adunarea Generald Ordinara a Actionarilor din data de
24.04.2025 si este dupd cum urmeazi:

BVC BvC
Toate sumele sunt exprimate, in lei dacs nu se
specifica altfel Realizat Bugetat
B 31.12.2024 ~ 31.12.2025
| 1.  Venituritotale 43.105.969 40.507.205
A. Venituri din exploatare 41.832.027 36.937.005
- productia vanduta - inchiriere 7.626.697 3.700.000
--venm.m din vanzari marfuri-apartamente 33739560 13,600,000
si locuri de parcare
-venlturll din reevaluarea imobilizarilor 166.666 3
corporaie
- alte ve.r?uturl refac't.urare utilitati, e IR0 850.000
subventii, despagubiri
| i= ig din cedare t .
alte vemtu.n castig din cedare teren 9.782.284 18.787.005
vanzare active : o
B. Venituri financiare 1.273.942 3.570.200
2, Cheltuieli totale 21.995.360 17.985.754
A. Cheltuieli exploatare 21.994.668 17.985.554
- cheltuieli materiale 63.042 57.000
- cheluieli utilitati 1.291.035 900.000
chel.tulell comerciale-cost apartamente si 15.737.661 11.333.333
locuri de parcare
e - cheltuieli servicii si reparat_ii : 3.129.356 2.050.000
cheltuieli taxe si impozite 682.084 481.500
cheltuieli personal 2.796.727 2.850.000
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- alte cheltuieli{ajustari,

. - {1.705.237) 313.721
amortizari, sponsorizari)
B. Cheltuieli financiare = = 692 200
3. Profit brut e " 21.110.609 22.521.451

4, Impozit 6.472.384 9.463.832

5.  Profit net v 14.638.225 13.057.619

6 Pierdere - -

Sursa: Emitentul
Punctul 11.2 In cazul in care un emitent alege s includd o noud previziune privind profitul ori 0 noud estimare

privind profitul sau o previziune privind profitul publicatd anterior sau o estimare privind profitul
publicatd anterior in temeiul punctului 11.1, previziunea sou estimarea privind profitul trebuie sé fie
clard 5i lipsitd de ambiguitate si sd contind o decloratie care s prezinte principalele ipoteze pe care
emitentul si-a bazot previziunea sau estimarea. Previziunea sau estimarea trebuie sd respecte
urmdtoarele principii: {a) trebuie s& se facd o distinctie clard intre ipotezele privind factorii pe care
membrii organelor de administrare, conducere $i supraveghere ii pot influenta si ipotezele privind
foctorii care sunt in totalitate in afara influentei acestor persoane; {b) ipotezele trebuie sd fie
rezonabile, usor de inteles de cdtre investitori, si fie clare si precise si s& nu aibd legiiturdog:
exactitatea generald o estimdrilor pe care se bazeozd previziunea; (c} in cazul unei éﬁ'ziuni,
ipotezele trebuie sd atragd atentia investitorului asupra factorilor incerti care ar pute .MOdp‘ica ci_'n
mod semnificativ rezuftatul previziunii.

.ﬂl,k

WI10Rn

Nu este cazul. A se vedea punctul 11.1 de mai sus.

N,
Punctul 11.3 Prospectul include o declaratie conform cdreia previziunea sou estimarea privind profitul a; fost
elaboratd si pregdititd pe o bazd care este atét: (a) comparabild cu informatiile financiare istorice, €8t
si (b} conformd cu politicile contabile ale emitentului,

Nu este cazul. Prospectul nu include previziuni sau estimari privind profitul.

SECTIUNEA 12. ORGANELE DE ADMINISTRARE, CONDUCERE $I SUPRAVEGHERE $I
CONDUCEREA SUPERIOARA

Punctul 12.1 Numele, adresa de la locul de muncd si functio in codrul societdtii emitente ale urmdtoarelor
persoane si principolele activitdti desfdsurate de acestea in afaro societétii emitente, dacd activitéitile
in couzd sunt semnificative pentru societatea emitentd: (a) membrii organelor de administrare,
conducere sau supraveghere; (b) asociatii comanditati, in cozul unei societdti in comanditd pe actiuni;
{c) fondatorii, in cazul unei societdti infiintate de mai putin de cinci ani; {d) orice membru al conducerii
superioare al cdrui nume poate fi menfionat pentru a dovedi cd societatea emitentd dispune de
pregdtirea si experienta necesard pentru conducerea activititilor sole.

Administrarea Emitentului este asigurata de un Consiliu de Administratie alcituit
din 5 (cinci) membri, cu un mandat pani la data de 27.04.2026.

Consiliul de Administratie al Emitentului:

- dl. Hriscé Bogdan lustin

- dna. Blindu Emilia lulia

- dl. Stefan Andrei Gabriel

- dna. Galani Andreea loana
- dl. Bobocel Adrian Catdlin

Hrisca Bogdan lustin — Pregedintele Consiliului de Administratie a fost numit prin
Hotararea Adundrii Generald Ordinara a Actionarilor din data de 27.04.2022.

Adresa de la locul de munca: Bucuresti, Str. Visinilor, nr. 25.

Emitentul declara ca dl. Hrisca Bogdan lustin:
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nu a fost membru al unui organ de administrare, conducere sau
supraveghere sau asociat comanditat, in orice moment in ultimii 5 ani, in
cadrul altei Societati.

nu a fost condamnat pentru frauda in cursul ultimilor S ani.

nu a fost asociat, Tn cursul ultimilor 5 ani, cu aspecte referitoare la orice
procedurd de faliment, punere sub sechestru sau lichidare.

nu a fost incriminat si/sau sanctionat de citre autorititile statutare sau de
reglementare. Totodatd, nu a fost impiedicat de o instantd s3 mai
actioneze ca membru al unui organ de administrare, conducere sau
supraveghere al unui emitent sau s3 intervind in gestionarea sau
desfasurarea afacerilor unui emitent in cursul ultimilor 5 ani.

Educatie

1988 — 1994: Universitatea Politehnicd din Bucuresti — Facultatea de
Inginerie

Experienta profesionala

Blindu Emilia lulia — Membru al Consiliului de Administratie a fost numiti prir;

2009 - prezent: Director Vanzari, cu atributii de Director Administrativ si
Director Resurse Umane - 5.C. FEPER S.A.

2006 — 2009: Country Manager Romaénia, Ungaria, Serbia si Bulgaria - Lion
Rock Services

Karstadt Quelle International
1997 — 1998: Cumpdritor - Steilmann Bucuresti

1996 - 1997: Sef Departament Calculatoare si Articole de
Metro Cash & Carry Roménia

T,

Hotdrdrea Adundrii Generald Ordinard a Actionarilor din data de 27.04.2022.

Adresa de [a locul de munca: Bucuresti, Str. Visinilor, nr. 25.

Emitentul declard ¢3 dna. Blindu Emilia lulia:

nu a fost membru al unui organ de administrare, conducere sau
supraveghere sau asociat comanditat, in orice moment in ultimii 5 ani, in
cadrul altei Societati.

nu a fost condamnat pentru fraud3 in cursul ultimilor 5 ani.

nu a fost asociat, in cursul ultimilor 5 ani, cu aspecte referitoare la orice
procedura de faliment, punere sub sechestru sau lichidare.

nu a fost incriminat sifsau sanctionat de citre autorititile statutare sau de
reglementare. Totodatd nu a fost impiedicat de o instantd s mai actioneze
ca membru al unui organ de administrare, conducere sau supraveghere al
unui emitent sau sd intervina in gestionarea sau desfisurarea afacerilor
unui emitent n cursul ultimilor 5 ani.

Educatie

2010: Universitatea ,Nicolae Titulescu” - Facultatea de Finante si Banci
2004: Academia de Studii Economice Bucuresti specializare n
Managementul afacerilor

2002: ANEVAR Bucuresti - specializare in Evaluarea Intreprinderilor

1997: Institutul Bancar Roman - Centrul de Formare si Specializare Bancard
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- 1995: Agentia Nationala de Privatizare si ANEVAR - specializare in Metode
de evaluare a societdtilor comerciale

- 1994: Universitatea Populard Bucuresti - specializare Tn Biroticd pe
calculator

- 1988: Institutul Politehnic Bucuresti - Facultatea de Tehnologie Chimic3,
specializarea Tehnologia Silicatilor si a Compusilor Oxidici

- 1987: Institutul Politehnic Bucuresti - specializare in Pedagogie si practica
pedagogicd

Experientd profesionali

- 1994 - prezent: Societatea Longshield Investment Group S.A. - Manager
fond, Compartimentul Strategie §i Calcul Activ Net

Stefan Andrei Gabriel - Membru al Consiliului de Administratie a fost numit prin
| Hotdrdrea Adunérii Generald Ordinard a Actionarilor din data de 04.09.2023.

Adresa de la locul de munca: Bucuresti, Str. Visinilor, nr. 25,
| Emitentul declars c¥ dI. Stefan Andrei Gabriel:

- in ultimii cinci ani, a ocupat pozitia de administrator in cadrul societitii
Vicos Partner Distribution SRL conform experientei profesionale
prezentata in continuare.

- nua fost condamnat pentru frauda in cursul ultimilor 5 ani.

- nu a fost asociat, Tn cursul ultimilor 5 ani, cu aspecte referitoare la orice
procedura de faliment, punere sub sechestru sau lichidare.

- nua fost incriminat si/sau sanctionat de citre autorititile statutare sau de
reglementare. Totodata nu a fost impiedicat de o instanta sa mai actioneze
ca membru al unui organ de administrare, conducere sau su H‘%‘E—Ffé’r%»'

Educatie

- 2005 - 2008: Scoala Nationala de Studii Politice si Administ
- specializarea Administrator Public

Experienta profesionala
- 01.05.2023 - prezent: Director General, Bucur S.A.
11.08.2011 - prezent: Administrator, Vicos Partner Distribution S.R.L.

Galani Andreea loana - Membru al Consiliului de Administratie a fost numita prin
Hotdrarea Adunarii Generald Ordinara a Actionarilor din data de 27,11.2025,

Adresa de la locul de munca: Bucuresti, Str. Visinilor, nr. 25.
Emitentul declara cd dna. Galani Andreea loana:

- in ultimii cinci ani, a ocupat pozitii de administrator in cadrul societdtilor
MACOFIL S.A., UNISEM S.A. si Casa de Bucovina — Club de Munte S.A.,
conform experientei profesionale prezentati in continuare.
nu a fost condamnata pentru fraud3 in cursul ultimilor 5 ani.

- nu a fost asociatd, in cursul ultimilor 5 ani, cu aspecte referitoare la orice
procedurd de faliment, punere sub sechestru sau lichidare.
nu a fost incriminatd sifsau sanctionatd de citre autoritatile statutare sau
de reglementare. Totodatd nu a fost impiedicat de o instantd s mai
actioneze ca membru al unui organ de administrare, conducere sau
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supraveghere al unui emitent sau sd intervind Tn gestionarea sau
desfasurarea afacerilor unui emitent in cursul ultimilor 5 ani.

Educatie

- 2014-2017: Facultatea de Relatii Economice Internationale — Academia de
Studii Economice din Bucuresti - specializarea Economie si afaceri
internationale

Experienta profesionald

- Septembrie 2025 - prezent: Administrator provizoriu CASA DE BUCOVINA
- CLUB DE MUNTE S.A.

- Octombrie 2024 - prezent: Director Compartiment Analizd Oportunitti
Investitionale si Plasare Active SAl Muntenia Invest S.A.

- Aprilie 2022 - prezent: Administrator MACOFIL S.A.
- lanuarie 2022 - prezent: Administrator UNISEM S.A.

- lunie 2021 - Septembrie 2024: Manager Fond — Compartiment Analizd
Oportunitati Investitionale si Plasare Active SAl Muntenia Invest S.A.

- lulie 2020 - lunie 2021: Analist Financiar Vodafone Romania S.A.
- Septembrie 2017 - lunie 2020: Auditor Ernst & Young Support Service SRL
- Perioada Mai 2017 - August 2017: Specialist cont clienti Danone PDPA SRL

Bobocel Adrian Catélin - Membru al Consiliului de Administratie a fost n
Hotédrdrea Adundrii Generald Ordinara a Actionarilor din data de 27.1

Adresa de [a locul de munca: Bucuresti, Str. Visinilor, nr. 25.

Emitentul declard ci di. Bobocel Adrian Citilin: L

- {nultimii cinci ani, a ocupat pozitii de administrator si membru akconsiliilor S

de administratie in cadrul societatilor Semrom Oltenia S.A., Valea cu Pesti
S.A., Comtex 5.A. si 24 lanuarie 5.A., canform experientei profesionale
prezentatd in continuare;nu a fost condamnat pentru frauda in cursul
ultimilor 5 ani.

- nu a fost asociat, in cursul ultimilor 5 ani, cu aspecte referitoare la orice
procedura de faliment, punere sub sechestru sau lichidare.

- nu a fost incriminat si/sau sanctionat de citre autorititile statutare sau de
reglementare. Totodata nu a fost impiedicat de o instantd s& mai actioneze
ca membru al unui organ de administrare, conducere sau supraveghere al
unui emitent sau sd intervina in gestionarea sau desfasurarea afacerilor
unui emitent in cursul ultimilor 5 ani.

Educatie

- 2008 - 2012: “Universitatea din Craiova” - Statisticd, Ciberneticd si
Prognoza Economicd

- 2023 - 2025 : Masterat - Facultatea de Stiinte Juridice, Economice si
Administrative - specializare: Audit intern in sectorul public si privat

Experientd profesionald

februarie 2023 - prezent: Director General/Administrator — Presedinte
Consiliului de Administratie Semrom Oltenia S.A.
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- septembrie 2021 - prezent: Manager de Fond — Departamentul Analizd
Oportunitati de Investitii si Alocare a Activelor S.A.l. Muntenia Invest SA,

- noiembrie 2024 - prezent: Membru al consiliului de administratie Valea
cu Pesti S.A.,

- ianuarie 2025 - prezent: Administrator Comtex S.A.

- martie 2022 - septembrie 2024: Membru Consiliu de administratie 24
lanuarie S.A.

- ianuarie 2021 - septembrie 2021: Auditor intern ENGIE Romania SA,
Bucuresti

- septembrie 2020 - 31 decembrie 2020: Auditor senior - Ernst & Young SRL,

- septembrie 2018 - 31 august 2020: Asistent auditor - Ernst & Young SRL,

- SRL,

- ijanuarie 2014 - 31 august 2018: Asociat administrativ - Ernst & Young

- august 2012 - noiembrie 2013 Departament Vanzari Ebrosoft Computers,

- aprilie 2010 - iulie 2010 - Operator de sondaje (practicd) Institutul
National de Statistica,

Tntre persoanele mentionate la punctul 12.1 nu exist3 relatii de rudenie.

Punctul 12.2

SECTIUNEA 13. REMUNERATII $| BENEFICII

Conflicte de interese la nivelul organelor de administrare, conducere 5i supraveghere si al conducerii
supericare

Nu exista niciun conflict de interese intre obligatille fatd de Emitent ale oricireia
dintre persoanele mentionate la punctul 12.1 si interesele lor personale sau alte
obligatii.

Nu exista informatii privind existenta vreunei intelegeri sau a unui acord cu
actionarii principali, clientii, furnizorii ori alte persoane, in baza ciruia oricare
dintre persoanele mentionate la punctul 12.1 sa fi fost desemnatd membru al unui
organ de administrare, conducere sau supraveghere, ori membru al conducerii
superioare.

De asemenea, nu existd nicio restrictie asumatad de persoanele mentionatg-la
€ ey

punctul 12.1 privind cesionarea, intr-o anumita perioada de timp,-g:va orilcfr'-‘&
mobiliare ale Emitentului detinute de acestea K
. ™oy -«
%
I
5
b

Pentru uitimul exercitiu financiar incheiat $i pentru toate persoanele mentionate la punctul 12.1 primul paragrof literele {a}

s {d}:

Punctul 13.1

Cuantumul remuneratiei pidtite (inclusiv orice remuneratie conditionatd sau amdnatd) si beneficiile
fn naturd acordate de cdtre emitent si filialele sale pentru serviciile de orice fel prestate in beneficiul
for de persoana in cauzd. Aceste informatii se furnizeazd individual, cu exceptia cazului in care tara
de origine a emitentului nu impune comunicarea de informatii individualizate si acestea nu sunt
publicate in ait fel de cdtre emitent.

Remuneratia membrilor Consiliului de Administratie pentru ultimul exercitiu
financiar incheiat la 31.12.2024 a fost aprobata prin Adunarea Generald Ordinari
a Actionarilor din data de 24.04.2024.

Cuantumul remuneratiei membrilor Consiliului de Administratie se prezinti astfel:

- Presedintele Consiliului de Administratie — 3.000 lei net/luna;
- Membri Consilivlui de Administratie — 2.000 lei net/luna.
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Punctul 13.2

Remuneratia Directorului General pentru ultimul exercitiu financiar incheiat la
31.12.2024 a fost de 180.000 lei net/an.

Nu au fost acordare beneficii in natura.

Cuantumul total al sumelor alocate sau acumulate de emitent sau de filialele sale pentru plata
pensiilor sau a aitor beneficii,

Emitentul declard ca nu au fost alocate sau acumulate sume de citre acesta ori de
catre filialele sale pentru plata pensiilor sau a altor beneficii.

SECTIUNEA 14. FUNCTIONAREA ORGANELOR DE ADMINISTRARE $| CONDUCERE

Pentru uitimul exercitiu financior incheiat ol emitentului, cu exceptia cazului in care se specificd altfel, se prezintd urmdétoarele
informatii pentru fiecare dintre persoanele mentionate la punctuf 12.1 primul paragraf litera (o).

Punctul 14.1

Data expirdrii actualului mandat al perscanei in couzd, dupd caz, si perioada in care o ocupat functia
respectiva.

Pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2024, administrarea Societétii BUCUR
S.A. a fost asigurat3 de citre un Consiliu de Administratie, format din 3 membrii,
cu un mandat de 4 ani.

Consiliul de Administratie este format din:

dl. Hrisca Bogdan lustin - Presedintele Consiliului de Administratie, ales de
Adunarea Generala Ordinara a Actionarilor din data de 27 aprilie 2022, pentru un
mandat de patru ani, valabil pana la data de 27 aprilie 2026.

dna. Blindu Emilia lulia — Membru al Consiliului de Administratie, ales de
Adunarea Generald Ordinard a Actionarilor din data de 27 aprilie 2022, pentru un
mandat de patru ani, valabil pana la data de 27 aprilie 2026.

Adunarea Generald Ordinard a Actionarilor din data de 04 septembrie
pentru un mandat egal cu pericada rdmasa panad la expirarea mandatului c
administratori, respectiv pana la 27.04.2026.

Punctul 14.2

Informatii privind contractele de prestare de servicii fncheiate intre membrii organelde de
administrare, conducere si supraveghere si emitent sou oricare dintre filialele sale, in core este
previzutd acordarea de beneficii lo expirarea contractului, sou o declarotie adecvatd din core sd
reiasa cd nu existd astfel de beneficii,

Nu exista contracte de prestdri servicii intre membrii organelor de administrare gi
Emitent. Membrii Consiliului de Administratie si Directorul General fsi desfasoard
activitatea in baza contractului de mandat.

Punctul 14.3

Informatii privind comitetul de audit si comitetul de remunerare al emitentului, inclusiv numele
membrilor acestor comitete, si un rezumat al mandatului in temeiul cdruia funclioneazd comitetele.

Odatd cu admiterea la tranzactionare a Emitentului pe Piata Reglementati
administratd de Bursa de Valori Bucuresti, Consiliul de Administratie va avea in
vedere constituirea Comitetului de Audit si a Comitetului de Remunerare.

Comitetul de Audit va fi mandatat sa asiste Consiliul de Administratie in exercitarea
atributiilor de supraveghere a sistemului de control intern, gestiunii riscurilor si
proceselor de raportare financiara la nivelul Societatii.
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Comitetul de Remunerare va fi mandatat sa asiste Consiliul de Administratie in
elaborarea, implementarea si monitorizarea politicii de remunerare aplicabile
membrilor structurii de conducere a Societatii.

Punctul 14.4

O declaratie din care sé reiasd docd emitentul respectd sou nu regimul (regimurile) de guvernantd
corporativi aplicabil{e) emitentului. In cazul in care emitentul nuy respectd un astfel de regim, se
include o decluratie in acest sens, precum si o explicafie a motivelor pentru care emitentul nu respecti
un astfel de regim.

Emitentul declara cd, in prezent, majoritatea principiilor si recomandarilor Codului
de Guvernantd Corporativa al Bursei de Valori Bucuresti sunt implementate la
nivelul Societdtii, conform situatiei detaliate in Declaratia privind Guvernanta
Corporativa, inclusd in rapoartele financiare anuale publicate pani in prezent.

Desi Emitentul respectd in cea mai mare parte prevederile Codului, existd anumite
aspecte care sunt indeplinite doar partial sau se afld in curs de implementare,
aspecte evidentiate in Raportul anual aferent anului 2024. Aceste neconformititi
nu afecteaza functionarea organelor de conducere sau transparenta decizional3,
iar masurile de aliniere completa la Codul de Guvernanti Corporativi al BVB sunt
in curs de implementare.

in ceea ce priveste conformarea cu Codul de Guvernanti Corporativi aplicabil
societdtilor listate pe Piata Reglementata a Bursei de Valori Bucuresti, Emitentul se
afld in proces de pregétire si adoptare a tuturor mésurilor necesare in vederea
alinierii la prevederile acestui cod.

Odatd cu admiterea la tranzactionare pe Piata Reglementati a BVB, Emitentul va
raporta in conformitate cu Codul de Guvernantd Corporativa aplicabil societiti
listate pe Piata Reglementatd a Bursei de Valori Bucuresti.

Punctul 14.5

' Tn data de 27.11.2025, Hotadrdrea Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor. .

decis de consiliu sifsau de adunarea actionarilor).

Efectele potentiale semnificative asupra guvernanfei corporative, inclusiv modificérile vi
componentei consifiului de administratie si a comitetelor {in mdsura in care acest lucru o

Societdtii a aprobat suplimentarea numdrului de administratori, membri ai
Consiliului de Administratie al Societatii, de la 3 administratori la 5 administratori,
in concordantd cu recomandarile Codului de Guvernantd Corporativi al Bursei de
Valori Bucuresti i cu cerintele aplicabile societatilor listate pe Piata Reglementati.

Aceastd modificare are drept scop Tmbunitdtirea structurii de guvernanti
corporativd prin asigurarea unei reprezentari mai largi a competentelor
profesionale la nivelul Consiliului, consolidarea functiei de supraveghere si
cresterea gradului de independentd a deciziilor.

| De asemenea, Emitentul are in vedere constituirea Comitetului de Audit si a
| Comitetului de Remunerare, in conformitate cu prevederile legislatiei aplicabile si

ale Codului de Guvernant3 Corporativid, aceste structuri urmand sa contribuie la o
monitorizare eficientd a sistemului de control intern, a gestiunii riscurilor si a
politicii de remunerare.

Emitentul nu anticipeaza alte efecte potentiale semnificative asupra guvernantei
corporative.



SECTIUNEA 15. ANGAJATII

Punctul 15.1 Numdrul de angajati la sfarsitul perioadei vizate de informatiile financiare istorice sau numdrul mediu
de angajati pentru fiecare exercitiv financiar din perioada in cauzd, pdnd la dote documentului de
inregistrare (precum si modificdrile acestor cifre, dacd sunt semnificative) si, dacd este posibil si dacd
aceste informatii sunt semnificative, o defalcare a angajotilor pe principalele categorii de activitati si
locatii geografice. In cazul in care emitentul utilizeazd un numdr semnificativ de angajati temporari,
se includ, de asemenea, informatii privind numdérul mediu de engajoti temporari pentru cel mai

recent exercitiu financior.

La data de 30.09.2025, Emitentul avea un numdr total de 15 angajati, inregistrand
| o sc3dere de 25% fatd de perioada similard a anului precedent. Toti angajatii detin
contracte individuale de munca pe duratd nedeterminati si reprezinti o forti de
munca inalt calificatd, implicatd in activititile economice, tehnice, comerciale si
administrative ale societatii, precum si Tn operatiunile de intretinere a cladirilor si
instalatiilor,

Punctul 15.2 Participatiile si optiunile pe actiuni. Cele mai recente informatii posibile privind participatiile detinute
in capitalurile proprii ofe emitentului si eventualele optiuni pe actiunile emitentului de cdtre fiecare
dintre persoanele mentionate la punctul 12.1 primud paragraf literele {a) si {d).

in ceea ce priveste participarea la capitalul social al Emitentului, membrii
Consiliului de Administratie, respectiv dl. Hriscd Bogdan lustin, dna. Blindu lulia
Emilia, dl. Stefan Andrei Gabriel, dna Galani Andreea ioana, Boboce! Adrian Citilin
nu detin actiuni ale Emitentului.

Punctul 15.3 O descriere a oricdrui acord care prevede participarea angajatilor la capitaiul e ﬁi?éc‘,r

Nu este cazul.

SECTIUNEA 16. ACTIONARI PRINCIPALI
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Punctul 16.1 in mésura in care aceste informatii sunt cunoscute de emitent, numele oricarei s0ang care fireste
membru al vreunui organ de administrare, conducere si supraveghere al emitentulill si-cate detine,
direct sau indirect, un procentaj din capitatul social sau din drepturile de vot ale emitentului care
trebuie notificat in temeiul legisiatiei interne aplicabile emitentului, precum si valoarea participatief
in couzd, la data documentului de inregistrare, sou, in absenta unor astfel de persoane, o declaratie
adecvatd din care sd reiosd cd nu existd astfel de persoone.

La data Prospectului, cu exceptia actionarului majoritar LONGSHIELD INVESTMENT
GROUP S.A., reprezentat prin Administratorul SAI MUNTENIA INVEST S.A. care

detine 67,9777 % din capitalul social al BUCUR $.A., nu existd actionari care s
; detind cel putin 5% din capitalul social al Emitentului.

Punctul 16.2 Informatii din care sé rezuite dacd octionarii principali ai emitentului au drepturi de vot diferite sau
o declaratie adecvatd din care sd reiasd ¢d nu existd astfel de drepturi de vot.

' Nu este cazul. Actionarii principali ai Emitentului au aceleasi drepturi de vot ca
restul actionarilor. O actiune confera un drept de vot in cadrul Adunirilor Generale
ale Actionarilor,

Punctul 16.3 In mésura in care aceste informatii sunt cunoscute de emitent, se precizeazd dacé emitentul este
detinut sau controlat, direct sau indirect, si de cétre cine si se descrie natura controlului si mdsurile
adoptate pentru ¢a acest control sd nu fie exercitat in mod abuziv.

Controlul asupra Emitentului se realizeazd conform prevederilor legale si ale
Actului Constitutiv. Structurile si procesele de guvernantd corporativd asigurd
exercitarea statutard a controlului asupra Emitentului. La data prezentului
Prospect, Emitentul este controlat in mod direct de actionarul LONGSHIELD
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INVESTMENT GROUP S.A., reprezentat prin Administratorul SA| MUNTENIA INVEST
S.A., care detine 67,9777 % din totalul capitalului social si al drepturilor de vot ale
Emitentului.

Punctul 16.4

O descriere a acordurilor, cunoscute de emitent, @ cdror aplicare poate genera, la o datdi ulterioard,
o schimbare a controluiui asupra emitentului.

Emitentul nu are cunostinte de existenta unor acorduri a ciiror aplicare poate
genera, la o data ultenoara, schimbarea controlului.

SECTIUNEA 17. TRANZACTIILE CU PARTI AFILIATE

Trebuie comunicate detolii privind tranzactiile cu péirti afiliate {care, in acest sens, sunt cele previzute
in standardele adoptate in conformitate cu Regulamentul (CE) nr. 1606/2002 al Parlamentului
European si of Consiliului (2}], incheiate de emitent in perioada vizatd de informatiile financiare
istorice, pénd fo data documentului de inregistrare, in conformitate cu standardul relevant adoptat
in temeiul Regulamentului (CE) nr. 1606/2002, dacd este aplicabil. Dacd standardele in cauzd nu i se
i aplicd emitentului, se publicd urmdtoarele informatii: (o) natura si cuantumul tuturor tmnzactnlor
| care, luate separat sau in ansambly, sunt semnificative pentru emitent. Dacd tranz f 'aRn
afifiate nu s-qu desfdsurat in conditiile pietei, se explicd motivele. In cozul imprul ilor in cur:i" &7

Punctul 17.1

inclusiv af garontiilor de orice tip, se indicd cuantumul soldului de rambursat; (B anrumul. sau ?\;
procentajul reprezentat de tranzactiile incheiate cu pdrti afiliate din cifra de afa emrrentulu Tl
o »
b ’ =
2 T8
2022 i . <
| Valoare % Total_
Parte afiliat3 Natura tranzactiei | tranzactie | % CA active/
- | {lei/TVA) pasive |
_Semrom Oltenia S.A. prestarii servicii 20,578 0,27% 0,02% |
1 e 1
SC Bucur Properties cum'p'irarl de 257.040 3,35% 0,22% |
Development SRL servicii |
Total | 277618 3,62% 0,24%
2023
Valoare % Total
Parte afiliat3 Natura tranzactiei tranzactie % CA active/
B = {lei cu TVA) pasive
‘S":”thema Property Developer | . vparari de bunuri | 99.876 1,15% | 0,09%
Germina Agribusines S.A. servicii prestate 135.313 1,55% ] 0,12%
Z‘:”thema property Developer || o s rectate 3.388 0,04% | 0,00%
SC Bucur . Properties Cum;-:.;a'i' ) de
Development SRL bunuri 6.261 . i
sSC Bucur Properties | Incasare .dIStrlbl..llre 131.823 1,51% 0,11%
Development SRL aport capital social | :
Total | 376.661 4,32% | 0,32%
2024
Valoare % Total
Parte afiliat3 Natura tranzactiei tranzactie % CA active/
[lel cu TVA) pasive
Unisem S.A. . servicii prestate | 25.158 0,08% 0,02%
Germina Agribusines S.A. servicii prestate 88.809 0,29% 0,05%
CI-COS.A. servicii prestate 21.212 0,07% 0,01%
SC Centrul de Afaceri Nord SRL servicii prestate 35.536 0,12% | 0,02%
Total 170.716 0,56% 0,11%
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2025

Valoare % Total

Parte afiliata Natura tranzactiel tranzactie % CA active/
. (lei cu TVA) __| pasive

CI-COS.A. sernvicil prestate 6.045 0,02% 0,00%

Unisemn $.A. | servicil prestate | 9.042 0,03% | 0,00%
SC Centrul de Afaceri Nord SRE servicii prestate | 53.297 0,16% 0,03%
SC Centrul de Afaceri Nord SRL | vanzare bunuri 5.874.357 17,97% | 3,16%
Total 5.042.745 | 18,18% | 3,19%

Sursa: Emitentul

in perioada 01.01.2026 - 28.01.2026 nu au fost inregistrate tranzactii cu partile
afiliate.

SECTIUNEA 18. INFORMATII FINANCIARE PRIVIND ACTIVELE $I DATORIILE, POZITIA
FINANCIARA $| PROFITURILE $1 PIERDERILE EMITENTULUI

Punctul 18.1 Informatii financiare istorice

Punctul 18.1.1

Punctul 18.1.2

Informatii financiare istorice 0@_" CUFRA Vgo&

d (>

Informatiile sunt disponibile in Sectiunea 7, punctul 7.1 din Partey_é‘a/Prospectuiyl.
(S L

— ke

_ﬂ,‘LD.'

Modificarea datei de referintd contabild

Nu este cazul.

Punctul 18.1.3

Standarde de contabilitate

Situatiile financiare individuale {,situatiile financiare”) ale Societdtii au fost
intocmite Tn conformitate cu prevederite Ordinului Ministerului Finantelor nr.
2844/2016 pentru aprobarea reglementarilor contabile conforme cu
Standardele Internationale de Raportare Financiard (,IFRS”), adoptate de
Uniunea Europeand, cu maodificdrile si completdrile ulterioare.

Situatiile financiare individuale se bazeaz3d pe inregistririle contabile statutare
ale Societdtii, ajustate si reclasificate in vederea unei prezentiri juste, Tn
conformitate cu IFRS. Situatiile financiare individuale oferd informatii
comparative cu privire la perioada anterioar3.

Situatiile financiare ale Societdtii au fost intocmite pe baza costului istoric, cu
exceptia activelor si datoriilor financiare (daca este cazul), la valoarea just3 prin
profit sau pierdere, care sunt evaluate la valoarea justi. Situatiile financiare
individuale sunt prezentate in RON, cu exceptia cazurilor in care este indicat
altfel.

Societatea a intocmit situatii financiare IFRS care cuprind situatia pozitiei
financiare, situatia veniturilor si cheltuielilor si a altor elemente ale rezultatului
global, situatia fluxurilor de trezorerie si situatia modificirilor capitalurilor
proprii, note care cuprind un rezumat al politicilor contabile semnificative si alte
informatii explicative. Situatiile financiare individuale au fost intocmite pe baza
principiilor de evaluare prevazute de IFRS.

Punctul 18.1.4

Modificarea cadrului contabil.

Informatiile sunt disponibile in Sectiunea 7, punctul 7.1 din Partea | a Prospectului.
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Punctul 18.1.5

Punctul 18.1.6

in cazul in care informatiile financiare auditate sunt elaborate in conformitate cu standardele
nationale de contabilitate, acestea trebuie sd includd cel putin urmdtoarele elemente: {a) bilantul;
{b) contul de profit si pierdere; (c) o situatie privind toate modificérile capitalului propriu sau
modificdrile capitalului propriu, altele decdt cele rezultate din tranzactiile de capital cu proprietarii
sau din distribuirile cdtre proprietori; (d) situatio fluxurilor de trezorerie; (e) metodele contabile si
notele explicative,

Informatiile financiare auditate sunt elaborate in conformitate cu Standardele
internationale de Raportare Financiard si contin: (a) Situatia pozitiei financiare
(bilantul); (b) Situatia rezultatului global {contul de profit si pierdere); (¢} Situatia
modificarilor capitalurilor proprii; {d) Situatia fluxurilor de trezorerie; (e} Notele
explicative la situatiile financiare.

Situatii financiare consolidate

Informatiile sunt disponibile in Sectiunea 7, punctul 7.1 din Partea | a Prospectului.

Punctul 18.1.7

Data informatiilor financiare

Bilantul ultimului exercitiu pentru care informatiile financiare au fost auditate este
incheiat |a data de 31.12.2024.

{‘,UI"I Ty '&‘H\
Punctul 18.2 Informatii financiare interimare si alte informatii financiare ,"]5" (”5‘%
;‘ -
= " o
Informatiile sunt disponibile Tn Sectiunea 7, punctul 7.1 din Parteal a P gspectului. ., o
Ci |
= 2
- - .a - - =3 B
Punctul 18.3 Auditarea informatiilor financiare anuale istorice \ %5’

Punctul 18.3.1

| Auditorul financiar este PKF FINCONTA SRL, persoand juridica, avdnd sediul in
Bucuresti, str. Grigore Mora, nr. 37, Sector 1, inregistrata la Registrul Comertului
sub nr. J1994019832404, avand CUI 6383983, inregistrat la Autoritatea pentru

|
i
Supravegherea Publica a Activitatii de Audit Statutar cu numirul FA32,

Punctul 18.3.2

Punctul 18.3.3

Punctul 18.4

Indicarea celorialte informatii din decumentul de inregistrare care au fost auditate de auditori.

Nu este cazul.

in cazul in care informatiile financiare din documentul de inregistrare nu au fost extrase din situatiile
financiare auditate ale emitentului, se mentioneozd sursa acestora si faptul ¢ informatiile nu sunt
auditate.

Informatiile financiare interimare incheiate la 30.09.2025 din prezentu! Prospect

au fost extrase din Situatiile financiare consolidate trimestriale ale Emitentului.
Acestea nu au fost auditate.

Informatii financiare pro forma

Nu este cazul.

Punctul 18.5

Punctul 18.5.1

Politica de distribuire a dividendelor

O descriere o politicii emitentulut privind distribuirea dividendelor st g oricérei restrictii in acest sens.
Dacii emitentul nu dispune de o astfel de politicd, trebuie inclusd o declaratie negativi adecvatd.

La data prezentului Prospect, Emitentul nu dispune de o politica de dividend.

Beneficiul net realizat de Emitent se va repartiza de cdtre Adunarea Generald a
Actionarilor la finele fiecdrui exercitiu financiar. Cota de beneficiu destinata platii
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| dividendelor se va repartiza proportional cu numirul actiunilor detinute de fiecare
actionar. Tn cazul in care Emitentul va inregistra pierderi, se vor analiza cauzele
acestora $i Adunarea General3d a Actionarilor va decide asupra modului in care se
vOr recupera sau suporta aceste pierderi. Potrivit Legii 24/2017 republicatd, cu
modificérile si completdrile ulterioare acestea se plitesc in termenul stabilit de
Adunarea Generald, dar nu mai tarziu de 6 luni de la data aprobdrii situatiilor
financiare anuale aferente fiecirui exercitiu financiar incheiat. Tn cazul in care
Adunarea Generald nu stabileste un termen de plata, dividendele se vor datora la
platd in maximum 30 de zile de la data publicarii in Monitorul Oficial Partea a |V-a
a hotédrarii Adundrii Generale de stabilire a dividendelor distribuite.

Punctul 18.5.2 Pentru fiecare exercitiu financiar din perioada vizatd de informatiile financiare istorice, valoarea
dividendelor per actiune, eventual ajustatd pentru a permite efectuarea unor comparatii, in cazul in
care numdrul de actiuni ale emitentului s-a modificot.

Societatea a distribuit dividende n anul 2022, repartizate din profithl net realizat
n anul 2021, in valoare brutd de 0,022 leifactiune.

Societatea a distribuit dividende in anul 2023, repartizate din profitul net realizat

b

&
201 maa 22

in anul 2022, din profitul distribuit in alte rezerve realizat in anu! 28 s GIHE
profitul rdmas nerepartizat in anul 2021, in valoare cumulati brut¥ de 0,036
leifactiune.

Societatea nu a distribuit dividende in anii 2024 si 2025.

Punctul 18.6 Proceduri judiciare si de arbitraj

Emitentul declard cd nu detine informatii in legdturd cu vreo procedurd
guvernamentala, judiciard sau de arbitraj in ultimele 12 luni, care a avut sau ar
putea sa aibd efecte semnificative asupra pozitiei financiare sau a profitabilitatii.

La data de 24.10.2024, pe rolul Tribunalului Bucuresti s-a inregistrat Dosarul
39987/3/2024 (,,Cererea”), avind ca obiect actiunea in anulare a hotérarilor nr. 2,
3, s5i 4 adoptate in cadrul Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor din
24.09.2024, actiune formulata de cétre reclamanta International Business Center
Modern $.R.L. Tribunalul Bucuresti a pronuntat, la data de 23.12.2025, urmitoarea
decizie: ,Respinge ca neintemeiata cererea de chemare Tn judecati formulats de
reclamanta International Business Center Modern S.R.L., in contradictoriu cu
pardta Societatea Bucur S.A Bucuresti. Cu drept de apel in termen de 30 zile de la
comunicare care se va depune la Tribunalul Bucuresti, Sectia a Vl-a Civil3.
Pronuntatd prin punerea solufiei la dispozitia partilor prin mijlocirea grefei
instantei, astazi, 23.12.2025”"

La data Prospectului, dosarul nr. 39987/3/2024 aflat pe rolul Tribunalului Bucuresti
- Sectia a Vl-a Civild este solutionat in fond, prin hotirarea civild nr. 2724/2025
pronuntatd pe 23.12.2025, respingand ca neintemeiatd actiunea in anulare a
hotdrdrilor AGA nr. 2, 3 si 4 ale Bucur 5.A. din 24.09.2024. Hotérirea a fost
comunicatd Emitentului in data de 21.01.2026, dosarut fiind activ, la data

Prospectului, pentru exercitarea caii de atac in termen de 30 de zile de la
comunicare.

Punctul 18.7 Modificari semnificative ale pozitiei financiare a emitentului
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Punctul 18.7.1 O descriere a oricdrei modificdri semnificative @ pozitiei financiare a grupului care s-a produs de o
sfarsitul ultimului exercitiv financiar pentru care au fost publicate situatii financiare auditate sau
informatii financiare interimare, sau o decloratie negativd adecvatd.

De la incheierea ultimelor situatii financiare interimare, respectiv 30.09.2025,
Societatea a fnregistrat modificiri la nivelul pozitiei financiare determinate de
investitii cu caracter strategic in active imobiliare si participatii, dupd cum
urmeaza:

s  Achizitia unui imobil situat in Bucuresti, Sector 1, str. Dr. lacob Felix nr. 87,
imobil avnd destinatia de clidire de birouri. Tranzactia s-a realizat la
pretul de 3.050.000 Euro, conform conditiilor aprobate de actionari, prin
hot. AGEA din data de 10.09.2025,

Emitentul declard cd nu au fost Tnregistrate alte modificdri semnificative vizind
pozitia financiard a acestuia de la sfarsitul ultimului exercitiu financiar pentru caré
au fost publicate situatii financiare interimare, respectiv de la 30.05.2025.

SECTIUNEA 19. INFORMATII SUPLIMENTARE

Punctul 19.1 Capitalul social. Informatiile de la punctele 19.1.1-19.1.7 din informatiile financiare
istorice de la data celui mai recent bilant:

Punctul 19.1.1 Informatii privind capitalul social:
a) capitalul social autorizat total al Emitentului
Capitalul social subscris si vrsat al Emitentului este de 8.327.559,40 lei

b} numarul de actiuni emise si achitate integral si numarul de actiuni emise, dar
neachitate integral

Numarul de actiuni emise si achitate integral este de 83.275.594.
Nu existd actiuni emise, dar neachitate integral.

c) valoarea nominald a unei actiuni sau faptul ¢d actiunile nu au o valoare
nominala

Valoarea nominald a unei actiuni este de 0,10 lei fiecare.

d) o reconciliere a numdrului de actiuni aflate in circulatie la data deschiderii si
la data inchiderii exercitiului.

n perioada vizata de informatiile financiare istorice {2022 — 30.09.2025} nu s-au
inregistrat madificari ale capitalului social si nicio parte din capitalul social nu a
fost varsat prin intermediul altor active decat numerarul.

Punctul 19.1.2 Numdrul si caracteristicile principale ale actiunifor care nu reprezintd capital, dacd existd.

Nu este cazul.

Punctul 19.1.3 Numdrul, valoarea contabild si valoarea nominald a actiunilor emitentului detinute de emitent sou
in numele emitentului ori de cétre filiolele acestuia.

La data prezentului Prospect, Emitentul detine un numar de 87.679 actiuni proprii
care provin din majordrile de capital social pe care Societatea le-a desfisurat in
perioada 2003-2010, respectiv de diminuare a capitalului social in anul 2014 in
vederea acoperirii pierderilor contabite inregistrate de societate in perioada
aferenta anilor 2011-2012,
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Punctul 19.1.4

Cuantumul valorilor mabiliare convertibile, preschimbabile sau insofite de bonuri de subscriere, cu
indicarea condiiilor si a procedurilor de conversie, schimb sau subscriere.

Nu este cazul.

Punctul 19.1.5

Informatii despre orice drept de achizitie sifsau obligatie aferent(d} capitalilui autorizat, dar neemis,
sau despre orice angajaoment de majorare o copitalului social, precum si conditiile ocestora.

Nu este cazul.

Punctul 19.1.6

informatii privind copitolul social af oricdrui membru ol grupului care face obiectul unei optiuni sau
al unui acord conditionat sau neconditionat care prevede acordarea unor optiuni asupra copitalului
si detalli privind optiunile respective, inclusiv identitatea persoanelor la core se referd.

Nu este cazul.

Punctul 19.1.7

Evolutio capitalului social in perioada vizatd de informatiile financiare istorice, cu evidentierea
oriclrel modificdiri survenite, ¥

Tn perioada vizatd de informatiile financiare istorice (2022 - 30.09.2025) P EG
inregistrat modificari ale capitalului social.

3
" a

Punctul 19.2

Actul constitutiv si statutul

HRITAT]

Punctul 19.2.1

Dupd caz, registrul si numdrul de inregistrare in registru, o descriere o oblectului de oslivitate al
emitentului 5i locul in care acesta este prevdzut in actul constitutiv si statut.

Actul Constitutiv actualizat al Emitentului este disponibil pe site-ul acestuia, la
Sectiunea  Actionagriat si  poate fi accesat la  urmitorul link:
https://www.bucurcom.ro/news.php?c=2. Obiectul principal de activitate al
Emitentului este inscris sub codul CAEN 6820 - inchirierea si subinchirierea
bunurilor imobiliare proprii sau inchiriate, aga cum este acesta mentionat Tn Actul
Constitutiv al Societatii la art. 5 ,,0Obiectul de activitate”.

Punctul 19.2.2

In cazul in care existd mai mult de o clasé de actiuni existente, o descriere a drepturilor, preferinelor
i restrictiilor aferente fiecdrei clase.

Nu este cazul.

Punctul 19.2.3

O descriere sumarii a oricdrei prevederi din actul constitutiv, statut, cartd sau un regulament care ar
putea avea ca efect amdnarea, suspendarea sau impiedicarea schimbdrii controlului asupra
emitentului.

Nu este cazul.

SECTIUNEA 20. CONTRACTE IMPORTANTE

Punctul 20.1

Rezumatul fiecdrui contract importont {altele decdt cele incheiate in codruf normal ol activitdtii)
incheiat de clitre emitent sau orice alt membru al grupului, in cursul celor doi ani imediat anteriori
publicdrii documentului de inregistrare. Rezumatul oricdrui alt contract (aitele decét cele incheiate in
cadrul normal al activitdtii) incheiat de cdtre orice membru al grupului si continénd dispozitii care
atribuie oricdrui membru al grupului o obligatie sau un angajament important{d) pentru intregu!
grup, la data documentului de inregistrare.

La data de 20.12.2024, Emitentul 3 incheiat un contract de imprumut in valoare
totala de 800.000 euro, pe o perioada de 6 funi si o ratd a dobanzii de 15 %/an si
scadenta la data de 17 iunie 2025.

Fondurile obtinute au fost destinate finantérii activitdtii curente ale Emitentului si
dezvoltarii proiectelor investitionale.
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SECTIUNEA 21. DOCUMENTE DISPONIBILE

Punctul 21.1

O declaratie prin care se confirmi faptul ¢, in perioada de valobilitate a documentului de
inregistrare, pot fi consultate, dupd caz, urmdtoarele documente: fa) actul constitutiv 5i statutul
octualizate ale emitentului; (b} toate rapoartele, corespondenta si alte documente, evaludirile si
declaratiile fGcute de un expert la solicitarea emitentului, din care anumite pdrti sunt incluse sau
mentionate in documentul de inregistrare. Indicarea site-ului pe care pot fi consultate documentele.

Prezentul Prospect va fi publicat pe site-ul Bursei de Valori Bucuresti (www.bvb.ro),
pe site-ul Intermediarului (www.goldring.ro), precum si pe site-ul propriu al
Emitentului la Sectiunea Actionariat (https://www.bucurcom.ro/news.php).

Situatiile Financiare anuale intocmite in conformitate cu IFRS, impreund cu
raportul de audit aferent, situatiile financiare intermediare incheiate la data _ﬂ&_f
30.09.2024 {individuale) si la 30.09.2025 (consolidate) intocmite Tn confo ftate
cu IFRS, precum si Actul Constitutiv al Societdtii sunt disponibile pe pagi 'w_eb a
Emitentului {https://www.bucurcom.ro/news.php). -
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PARTEA |l — INFORMATII PRIVIND VALORILE MOBILIARE

SECTIUNEA 1. PERSOANE RESPONSABILE, INFORMATH PRIVIND TERTII, RAPOARTE ALE
EXPERTILOR §| APROBAREA AUTORITATII COMPETENTE

Punctul 1.1 Se identificd toate persoanele responsabile pentru informatii sau pentru anumite pidrti ale acestora
incluse in nota privind valorile mobiliare, indicénd, in cel de al doilea caz, pértile in cauzd. Tn cazul in
care persoanele responsabile sunt persoane fizice, inclusiv membri ai organelor de a
conducere sau supraveghere ale emitentului, se indicd numele si functia acestora; in ca b\érsoanelof'?@
juridice, se indicd denumiren si sediul social. =

!-._ a Emitent si

Informatiile cuprinse in partea a ll-a a prezentului Prospect referitoa -
r. VISINILOR

activitatea sa sunt furnizate de catre BUCUR S.A. cu sediul in Bucuresti,
nr. 25, sector 2, inmatriculatd la Oficiul Registrului Comertukfi- sub nr.
J1991000392402, cod unic de identificare fiscald 1584234, d_.LEI"
254900XVWDSWNPOG6FBS6, telefon/fax : 021, 323.67.30, adresa de e-mail
office@bucurcom.ro, website https://www.bucurcom.ro/ (,Emitentul”).

Intermediarul Ofertel este GOLDRING S.A., cu sediul in Targu Mures, Str. Tudor
Vladimirescu nr. 56A, jud. Mures, inmatriculatd la Oficiul Registrului Comerfului sub
nr. 126- 440/19.04.1998, cod unic de identificare fiscali RO 10679295, autorizatd de
CNVM/ASF prin decizia nr. 2734/08.08.2003, nr. atestat: 372/29.05.2006, inscris3 in
Registrul CNVM/ASF cu nr. PIRO1SSIF/260045, telefon/fax 0265 269 195 / 0365 455

254, adresa de e-mail goldring@goldring.ro, website www.goldring.ro
(,,Intermediarul”).

Yo

Persoanele responsabile pentru informatiile cuprinse in prezentul Prospect:
e din partea Emitentului: dl. Bogdan lustin Hriscd — Presedinte Consiliu de
Administratie
o din partea Intermediarului: di. Virgil Zahan — Director General.

Punctul 1.2 Reprezentantul Emitentului si al Intermediarului declard cd, dupd luarea tuturor
masurilor rezonabile in acest sens, informatiile incluse in prezentul Prospect privind
valorile mobiliare sunt, dupa cunostintele lor, conforme cu realitatea si ci acestea
nu contin omisiuni susceptibile sa ii afecteze semnificatia.

Punctul 1.3 In cazul in care prezentul Prospect privind valorile mobiliare contine o declaratie sau un raport atribuite
unei persoane care actioneazd in calitate de expert, se indicl urmdtoarele detalii ale persoanei in cauzs:
{a) numele, (b) adresa de la locul de muncd, (c} calificéirile, (d) dupd caz, interesul semnificativ in
societatea emitentd.

Nu este cazul, cu exceptia rapoartelor de audit aferente situatiilor financiare auditate
din care au fost preluate precizdrile specifice.

Auditorul financiar al Emitentului este PKF Finconta SRL, cu sediul social in Grigore
Mora, nr. 37, Sector 1, Bucuresti, inregistrat in registrul Public electronic al
auditorilor financiari si firmelor de audit cu nr. FA32, cod unic de inregistrare:
6383983, telefon 0213.173.190, auditor Susnea Florentina, inregistrat in Registrul
Public electronic al auditorilor financiari si firmelor de audit cu nr. AF433.

Punctul 1.4 in cazul in care informatiile provin de la o tertd parte, se furnizeazd o confirmore o faptului ¢&
informatiile In cauzd ou fost reproduse cu acuratete si ¢f, dupd cunogtintele emitentului 5i in masura in
care acesto poate sd confirme avind in vedere datele publicate de terfa parte in couzd, nu au fost omise




Punctul 1.5

SECTIUNEA 2. FACTORI DE RISC SPECIFICI VALORILOR MOBILIARE (%z

i fapte care ar face ca informatiile reproduse sd fie incorecte sau sd inducd in eroare. Se mentioneazd, de

asemened, sursa (sursele) informatiilor in cauzd.

Nu este cazul.

Prezentul Prospect a fost aprobat de Autoritatea de Supraveghere Financiard {ASF) in
calitate de autoritate competentd in temeiul Regulamentului (UE) 2017/1129, prin
decizianr. _ /&<, /[ i 3.

Aprobarea ASF se referd exclusiv la indeplinirea standardelor privind caracterul
exhaustiv, inteligibil si coerent impuse de Regulamentul {UE) 2017/1129 si nu trebuie
consideratd drept o aprobare a calitétii valorilor mobiliare obiect al Prospectului.

in vederea ludrii unei decizii investitionale bine fundamentate, investitorii ar trebui

sd evalueze ei Tnsisi Tn ce masurd investitia in valorile mobiliare oferite -ﬁE:%i\

% S
"
<

Prospectului le este adecvata. &Y

- e

e T,

Punctul 2.1

=]
-
O descriere a riscurilor semnificative care sunt specifice valorilor mobiliare oferite si/sty admise la
tranzactionare, prezentate intr-un numdr limitat de categorii, intr-o sectiune intitulatd , Factorii.de yisc”
In fiecare categorie, se stabilesc mai intéi riscurile cele mai semnificative in evaluarea emitentului, a
ofertantului sou o persoanei care soficitd admiterea lo tranzactionare pe o pictéd reglementatd, tindnd
seama de impoctul negativ asupra emitentului i a valorilor mobiliare si de probebilitatec aparitiei
acestora. Riscurile sunt coroborate in functie de continutul notei privind valorite mobiliare.

Fiecare dintre riscurile privind Emitentul — asa cum au fost acestea identificate si
descrise la Sectiunea 3, punctul 3.1. din Partea | a prezentului Prospect — odat3
materializat, poate influenta negativ, intr-o masurd dificil de cuantificat, pretul si
lichiditatea actiunilor BUCUR S.A. pe piata de capital.

Pe ldngd acestea, investitia in actiuni in sine prezint3 riscuri specifice derivate din
particularitatile acestor instrumente financiare in contextul evolutiilor economice,
sociale si politice la scara nationald si international3.

2.1.1 Riscurile asociate cu o investitie direct3 in actiuni, ca de altfel si randamentul
asteptat asociat acestei investitii sunt, in principiu, superioare celor aferente
depozitului bancar sau investifiei in alte instrumente financiare precum obligatiuni de
stat, participatii la fonduri de investitii sau chiar obligatiuni corporative. Volatilitatea
si evolutia putin predictibitd a lichiditatii si pretului actiunilor, alaturi de riscul pierderii
investitiei in cazul falimentului Emitentului nu recomanda investitia in actiuni acelor
investitori cu un nivel scazut de toleranta fata de risc.

De asemenea, acest produs nu este considerat corespunzitor acelor investitori care:

¢ doresc protectia integrald a capitalului sif sau certitudinea rambursirii
sumelor investite;

* au o toleranta scazut3 la risc, nefiindu-le potrivite investitiile bursiere;

s necesitd Tn mod obiectiv existenta unei garantii de stat sau investitii in active
fara risc.

2.1.2 Riscul de pret este specific actiunilor listate si deriva din evolutiile negative ce
pot interveni Tn cotatia actiunilor emitentului. Fluctuatia pretului poate fiindusd de o
multitudine de factori legati de activitatea emitentului sau de volatilitatea generald a
pietei. De asemenea, in cazuri speciale precum evenimente deosebite sau situatii
litigioase, Autoritatea de Supraveghere Financiard poate decide suspendarea
tranzactiondrii actiunilor, cu impact asupra posibilitdtii investitorilor de a vinde
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actiunile in orice moment dorit si asupra valorii de piatd a actiunilor la reluarea
tranzactiondrii.

2.1.3 Riscurile generate de piata de capital din Romania, in ansamblul ei. Volatilitatea
si lichiditatea sunt elemente care caracterizeazd mecanismul pietei de capital,
conturdnd un risc de naturd sistemicd pentru toate instrumentele financiare
tranzactionate.

n egal3d masurd, riscul de inflatie $i riscul de ratd a dobanzii pot afecta rand: Ly

inflatiei erodeaza castigurile reale ate investitorului.
2.1.4 Riscul asociat rezultatelor comunicate A -

Accentul pus pe dezvoltarea afacerii $i pe investitii, in detrimentul obiectivului de a
obtine profit, poate contura o perspectivd incorectd cu privire la performanta
societatii in randul publicului investitor. Acest risc planeazd asupra societdtii in
perioada de raportare, cu efecte asupra cotatiilor bursiere.

SECTIUNEA 3. INFORMATII ESENTIALE

Punctul 3.1

O declaratie a emitentului din care sd reiasd cd, in opinia so, capitalul sdu circulant este suficient pentru
obligatiile sale actuale sau, in caz contrar, care sd explice cum propune emitentul sd asigure copitalul
circulant suplimentar necesar,

Persoana responsabild din partea emitentului declard, fard rezerve, c3 in opinia sa,
Emitentul dispune de capital circulant suficient pentru o perioada de cel putin 12 luni,
avand acces la numerar si alte resurse lichide disponibile pentru acoperirea datoriilor
la scadenta. Capitalul circulant, calculat ca diferentd dintre valoarea activelor curente
si cea a datoriilor cu termen de exigibilitate sub 1 an si in valoare de 59,4 milicane lei
la 30.09.2025, este suficient pentru acoperirea obligatiilor sale curente. Nu exist3
acorduri intra-grup si restrictii privind transferul de fonduri intre filiale.

Punctul 3.2

O deciaratie privind capitalizarea si nivelul de Indatorare (fdcénd distinctie intre datoriile acoperite si cele
neacoperite prin garantii personale, respectiv prin garantii reale) la o datd antericard cu cel mult 90 de
zile datei documentului. Termenul de ,indatorare” include, de asemenea, indatorarea indirectd si
contingentd. In cazul unor modificdri semnificative ale capitalizdrii si pozitiei de indatorare @ emitentului
in perioada de 90 de zile, se furnizeazd informatii suplimentare prin prezentarea unei descrieri a
modificdrilor in cauzé sau prin actualizarea cifrelor respective.

La data de 30.09.2025, capitalurile proprii ale Grupului insumau 159.713.438 lei,

[ Total datorii pe termen scurt {inclusiv partea curentd din

datoriile pe termen lung la 30.09.2025 25.563.123 lei
{sume exprimate in lei)

Acoperite cu garantii personale 0 lei
Acoperite cu garantii reale Olei
Neacoperite cu garantii personale/reale 25.563.123 lei

Total datorii pe termen lung (inclusiv partea curentd din

| datoriile pe termen lung) EREREEN
Acoperite cu garantii personale 0 lei
Acoperite cu garantii reale 7.069.080 lei
Neacoperite cu garantii personale/reale 7.073.105 lei
Capital propriu 159.713.438 lei_
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Capital social

134.601.958 lei

Rezerve legale

1.665.511 lei

Alte rezerve

23.445.969 lei

Total capitaluri proprii si datorii

199.417.747 lei

Sursa: Emitentul

Informatii privind indatorarea la nivel consolidat, la 30.09.2025:

Indicator la 30.09.2025 Valoare {lei)
A. Numerar 7.841.670
B. Echivalent de numerar 14.636.326
C. Alte active financiare curente -

D. Lichiditate (A+B+C}) 22,477.996
E. Datorii financiare pe termen scurt {inclusiv instrumente de S

datorie, dar exclusiv partea curenta din datoriile financiare pe

termen lung)

F. Partea curentd din datoriile financiare pe termen lung 706.908

G. Indatorarea financiari pe termen scurt (E+F) 706.908

H. Indatorarea financiard net3 pe termen scurt {G-D) {21.771.088)
I. Datorii financiare pe termen lung (exclusiv partea curentd 6.362.172
siinstrumentele de datorie)

J. Instrumente de datorie =

K. Datorii comerciale si alte datorii pe termen lung 7.073.105

L. Total indatorare financiari pe termen lung (1+1+K) 13.435.277
M. Total indatorare financiara (H+L) (8.335.811)

Sursa: Emitentul

Emitentul nu recunoaste, in perioada 30.09.2025 si pand la data prezentului

Prospect, datorii indirecte sau contingente.

Punctul 3.3

| Emitentul nu are cunostinte sa existe interese sau conflicte de interese ¢
influenta semnificativ procedura de admitere |a tranzactionare.

Punctul 3.4

fiecare dintre persoanele implicote si indicénd natura intereselor,

Intermediarul nu are niciun interes si niciun conflict de interese care

influenta procedura de admitere la tranzactionare obiect al prezentului Prospect.

“Rute:

3

Motivele ofertei si modul de utilizare o veniturilor obtinute din ofertd. Motivele ofertei si, dupd caz,
valoarea netd estimatd a veniturifor obfinute, defalcatd pe principalele utilizdri prevézute, in ordinea
descrescdtoare a prioritdtii. In cazul in core emitentul preconizeazii cé veniturile estimate nu vor fi
suficiente pentru finantarea tuturor obiectivelor avute in vedere, se indicd sursa si valoarea fondurilor
suplimentare necesare. Trebuie furnizate, de asemenea, informatii detaliate privind utilizarea fondurilor
obtinute, in special In cazul in core acesteo sunt utilizate pentru achizitionarea de active altfel decét in
eursul normal al activitdtifor, pentru finantarea achizitiei anuntate a altor intreprinderi sau pentru

rambursarea, reducerea sau réscumpirarea unor datorii,

Emitentul nu va obtine nici un fel de venit financiar in urma admiterii la
tranzactionare. Nu au existat costuri in legdturd cu procedura de admitere la

tranzactionare care sa fie suportate de catre investitori.

Motivul transferului pe Piata Reglementata:

Transferul Societatii, in calitate de emitent admis la tranzactionare pe SMT - piata
AeRO, catre Piata Principald reprezintd, in opinia conducerii Societdtii, nu doar o
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oportunitate strategica de valorificare a parcursului pozitiv din ultimii ani, reflectat
atat in plan operational, cat si in cel al rezultatelor financiare, ¢i $i 0 necesitate cu
caracter imperativ pentru sustinerea traiectoriei de crestere si performanta.

Odatd admisd la tranzactionare pe piata reglementatad a BVB, Societatea va putea
beneficia de vizibilitatea si recunoagterea publici specifice companiifor de referints
de pe piata romaneasci de capital, de facilitarea parteneriatelor strategice, precum si
de accesul la o baza extinsa de investitori institutionali si de retail, aspecte esentiale
pentru o etapd de dezvoltare accelerati.

Astfel, din perspectiva conducerii BUCUR S.A., admiterea la tranzactionare pe Piata
Principald reprezintd un element strategic pentru generarea de sinergii suplimentare
si crearea de beneficii durabile in favoarea actionarilor séi.

SECTIUNEA 4. INFORMATII PRIVIND VALORILE MOBILIARE CARE URMEAZA A FI ADMISE LA
TRANZACTIONARE

Punctul 4.1 O descriere a tipului si clasei valorilor mobiliare in curs de a fi oferite si/sau admise la tranzactionare,
inclusiv codul I5IN (numdrul international de identificare a valorilor mobiliare).

Valorile mobiliare care fac obiectul prezentului Prospect sunt actiuni ordinare,
nominative, indivizibile si de valoare egald, emise in forma dematerializats, avind o
valoare nominald de 0,10 lei/actiune. Emitentul este BUCUR S.A., iar actiunile sunt
tranzactionate pe Sisternul Multilateral de Tranzactionare operat de Bursa de Valori
Bucuresti (BVB), sub simbolul bursier BUCV. Codul iSIN aferent aceste
mobiliare este ROBUCVACNORSG.

Punctul 4.2 Legislatia in temeiul cdreio au fost create valorile mobiliare.

Valorile mobiliare care fac obiectul prezentului Prospect au fost emisé in temeiul

prevederilor:
e Legii nr. 24/2017 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni’de
piata, republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare;

o Legii societdtilor nr. 31/1990 republicatd, cu modificdrile si completarile
ulterioare;

e Regulamentului ASF nr. 5/2018 privind emitentii de instrumente financiare
si operatiuni de piatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

s Regulamentul (UE) nr. 2017/1129 privind prospectul care trebuie publicat in
cazul unei oferte publice de valori mobiliare sau al admiterii de valori
mobiliare la tranzactionare pe o piata reglementata;

Regulamentu! delegat (UE) 2019/979 si 2019/980 de completare a
Regulamentului (UE) 2017/1129.

Punctul 4.3 Indicarea formei sub care au fost emise valorile mobiliare: titluri nominative sau la purtitor, fizice sau
dematerializate. In uitimul caz, se indicG denumirea si adresa entitdtii insdrcinate cu efectucrea
inregistrdrifor necesare

Actiunile Bucur S.A. au fost emise ca titluri nominative in forma dematerializati.

Depozitarul Central 5.A., cu sediul in Bucuresti, sector 1, Soseaua Nicolae Titulescu nr.
4-8, Cladirea America House, Aripa de Est, etajul 1, reprezinta institutia care asigura
servicii de depozitare, registru, compensare si decontare a tranzactiilor cu
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instrumente financiare, precum si alte operatiuni in legdturd cu acestea astfel cum
sunt definite in Legea Pietei de Capital.

Registrul detinatorilor de actiuni Bucur S.A. este tinut de citre Depozitarul Central
S.A.

Punctul 4.4 Moneda emisiunii de valori mobiliare.
Moneda emisiunii este moneda oficiald a statului roman, leul.
Punctul 4.5 O descriere a drepturilor asociate volorilor mobitiare, inclusiv a oricdrei restrictii care le este aplicabild, si

a modualitdtilor de exercitare a drepturilor in cauzd

{a) dreptul la dividende:

(i) data (datele) fixi (fixe) la care ia nastere acest drept;

(i} termenul de prescriere si persoana in favoarea cdreia intervine prescrierea;
(iii) restrictiile aplicabile dividendelor si procedurile oplicabile detiniitorilor de titluri nerezidenti;

{iv) rata sau modul de calcul al dividendelor, frecventa si natura cumulativa sau necumulativd a pidtilor;
(&) drepturile de vot;

{c) drepturile preferentiale de subscriere a unor valori mobiliore din aceeasi categorie;
{d) dreptul de participare la profiturile emitentului;

{e) dreptul de participare la excedent in cazul lichiddrii;

{f) clauzele de rdscumpdrare;

{g] clauzele de conversie.

1. Dreptul la dividende

Fiecare Actiune emisa de societatea Bucur S.A. conferd aceleasi drepturi tuturor
actionarilor: dreptul la un vot in Adunarea Generala a Actionarilor Societétii, dreptul
de a alege organele de conducere, dreptul de a participa la distribuirea profitului in
conditiile legii si ale Actului Constitutiv, dreptul de preferinta in cadrul unei majorri
de capital social ulterioare, dreptul la informare, drepturi derivate din lichidarea
Emitentului — respectiv dreptul de participare la excedent in cazul lichidarii, precum
si orice alte drepturi previdzute de Actul Constitutiv si de prevederile legale in vigoare.

Dreptul la dividende apartine actionarilor care sunt Inscrisi in Registrul Actionarilor
Emitentului la Data de inregistrare stabilitd prin hot3rdrea Adunirii Generale
Ordinare a Actionarilor Emitentului care decide distribuirea de dividende din profitul
net realizat de citre Societate. intrucit incepind cu ex-date {data anterioari datei
deinregistrare), instrumentele financiare se tranzactioneaza far3 dreptul la dividend,
acesta ia nastere la data ex-date, care este in mod expres precizata in textul hotérarii
AGOA.

in conformitate cu prevederile Legii nr. 31/1990 privind societitile, coroborate cu
dispozitiile referitoare la prescriptia extinctiva din Codul civil, termenul de prescriptie
al dreptului la dividende neridicate este de 3 ani. Prescrierea intervine in favoarea
societatii.

in cazul dividendelor plitite unei persoane fizice nerezidente, se va solicita certificat
de rezidenta fiscala. Dacd un contribuabil este rezident al unei {ari cu care Roménia
a incheiat o conventie pentru evitarea dublei impuneri, cota de impozit care se aplic3
venitului impozabil obtinut de catre acel contribuabil din Roménia nu poate depasi
cota de impozit previzuta in conventia care se aplicd asupra acelui venit. In situatia
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in care sunt cote diferite de impozitare in legislatia internd sau in conventiile de
evitare a dublei impuneri, se aplic3 cotele de impozitare mai favorabile.

Impozitul se calculeazd, se retine, se declara si se plateste, in lei, la bugetul de stat,
la cursul de schimb al pietei valutare comunicat de Banca Nationald a Romaniei,
pentru ziua in care se efectueazd plata venitului citre nerezidenti.

Impozitul datorat de nerezidenti, pentru veniturile obtinute din Romania cu titlu de
dividende de la o persoana juridicd romand, se calculeazd, respectiv se retine in
momentul platii venitului, de catre plititorul de venituri care are obligatia, de
asemenea, sa depund o declaratie privind calcularea si retinerea impozitului pentru
fiecare beneficiar de venit la organul fiscal competent.

Detinerea a cel putin uneia din Actiunile Emitentului implica adeziunea actionarului
la prevederile Actului Constitutiv. Drepturile i obligatiile legate de Actiuni previzute

persoane. Obligatiile Emitentului sunt garantate cu patrimoniul £mi lgﬂtu_l_ui, iar
actionarii vor fi finuti rdspunzitori numai tn limita valorii Actiunilor su ise,

2. Drepturile de vot;

Actionarii indreptititi s3 participe si sd voteze in AGA sunt acei actionari inregistrafi
in registrul actionarilor Emitentului la Data de Referintd, stabilitd conform
prevederilor legislatiei privind piata de capital. Potrivit Legii 24/2017, data de
referintd se stabileste de citre Emitent si nu poate si fie anterioard cu mai mult de
30 de zile datei adundrii generate cireia i se aplici.

Actionarii inregistrati la Data de Referinta pot participa la Adunirile Generale direct
sau pot fi reprezentati si prin alte persoane decit actionarii, pe baza unei
imputerniciri speciale sau generale, in conformitate cu art. 105 alin. {10) - {16) din
Legea 24/2017, republicata.

3. Drepturile preferentiale de subscriere a unor valori mobiliare din aceeasi
categorie;

| Conform Legii Societatilor, majorarea capitalului social se poate face prin emisiunea
de actiuni noi sau prin majorarea valorii nominale a actiunilor existente, in schimbul
| unor aporturi in numerar sifsau n naturd ale actionarilor. De asemenea, actiunile noi
I pot fi emise prin incorporarea rezervelor disponibile, cu exceptia rezervelor legale,
5 precum si a beneficiilor sau a primelor de emisiune, ori prin compensarea unor
creante certe si exigibile asupra Emitentului cu actiuni ale acestuia. Capitalul social
nu poate fi majorat si nu se pot emite noi actiuni pana cand actiunile subscrise intr-

o emisiune anterioara nu sunt complet plitite.

Actiunile emise pentru majorarea capitalului social vor fi oferite spre subscriere in
primul rand actionarilor existenti, proporfional cu numdrul de actiuni detinute.
Potrivit art. 85' alin (1) din Legea 24/2014 privind emitentii de instrumente
financiare si operatiuni de piatd, republicatd, cu modificirile si completarile
ulterioare, modificatd prin Legea nr. 11/2025, perioada pentru exercitarea dreptului
de preferinta este de cel putin 14 zile calendaristice, dar nu mai micd de 10 zile
lucritoare. In cadrul prospectului intocmit pentru oferta publici de actiuni oferite
actionarilor pentru exercitarea dreptului de preferintd, prin derogare de la
prevederile art. 216 alin. (2) teza a |l-a din Legea nr. 31/1990, emitentul precizeaz3
data de inceput a perioadei de exercitare a dreptului de preferinta, care este
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ultericard datei de publicare a prospectului aprobat de A.S.F.,, precum si datei de
inregistrare aferente majordrii de capital social si datei de publicare a hotérarii
adundrii generale extraordinare a actionarilor sau a consilivlui de administratie in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a IV-a.

Potrivit Legii 24/2017, majorarea capitalului social prin aport in numerar se
realizeazd prin emiterea de actiuni noi ce sunt oferite spre subscriere:

e detindtorilor de drepturi de preferintd, aparinand actionarilor exlstentl la
data de inregistrare care nu si le-au Instrdinat in perioada de tr
a acestora si care le-au dobandit in perioada de tranzactionaff a acestor
dacd este cazul;

in decursul perioadei de exercitare a dreptului de preferintd, daci Emitentul

I
¢ publicului, in conditiile Tn care actiunile noi nu au fost subscife in total[tate/
nu decide in AGEA anularea acestora.

g

Numarul drepturilor de preferintd emise este egal cu numirul de actiuni Tnregistrate
in registrul emitentului la data de inregistrare. Hotirdrea AGEA de majorare a
capitalului social precizeaza inclusiv numarul drepturilor de preferintd necesare
pentru subscrierea unei actiuni nou-emise, pretul de subscriere sau modalitatea de
determinare a prefului de subscriere de actiuni noi pe baza drepturilor de preferinti
s5i perioada in care va avea loc subscrierea, pretul/modalitatea de determinare a
pretului la care se ofera public actiunile noi ulterior subscrierii in baza drepturilor de
preferinta, daca este cazul. Operatiunea de majorare a capitalului social efectuata cu
incdlcarea prevederilor Legii Societatilor privind exercitarea dreptului de preferinta
este anulabila. Majorarile de capital social prin aport in numerar cu ridicarea

i dreptului de preferintd al actionaritor de a subscrie noile actiuni trebuie si fie
i hotarata In adunarea generald extraordinara a actionarilor, la care particip3 actionari

reprezentdnd cel putin 85% din capitalul social subscris, si cu votul actionarilor care
detin cel putin 3/4 din drepturile de vot. n urma ridicrii dreptului de preferint3 al
actionarilor de a subscrie noile actiuni, acestea vor fi oferite spre subscriere
publicului cu respectarea dispozitiilor privind ofertele publice de véanzare din cadrul
titlului Il al Legii nr. 24/2017 republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare si
ale reglementdrilor emise in aplicarea acestora.

4, Dreptul de participare la profiturile emitentului;

AGEA poate decide asupra repartizarii profitului net cu destinatia de alocare de
actiuni cu titlu gratuit actionarilor existenti. Distribuirea actiunilor cu titlu gratuit se
va face proportional cu numirul de actiuni detinute. Acest drept la alocarea de
actiuni cu titlu gratuit revine actionarului in ipoteza majordrilor de capital social prin
incorporarea rezervelor, cu exceptia rezervelor legale, precum si a beneficiilor sau a
primelor de emisiune.

5. Dreptul de participare la excedent in cazul lichidérii;

Acest drept poate fi valorificat de cédtre actionari in cazul Tncetdrii existentei
Emitentului, avand dreptul s3 primeascd partea ce ii se cuvine in urma lichidarii. Tn
situatia in care lichiditdtile obtinute in urma lichidarii activului depisesc valoarea
cumulata a datoriilor, actionarii Emitentului au dreptul la repartizarea activului social
net proportional cu cota de participare a fiecdruia la capitalul social varsat,
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6. Clauzele de rascumparare;

Actionarii se pot retrage din Societate, in cazuri strict determinate, in conditiile
previzute de Legea Societétilor si Legea 24/2017. Actionarii Emitentului care nu sunt
de acord cu anumite hotdrari luate de Adunarea Generald a Actionarilor, au dreptul
sa se retragd din Societate Tn conditiile legii. Astfel, Legea Societatilor prin art. 134
coroboratd cu Legea nr. 24/2017, modificatd si completatd prin Legea nr. 11/2025
prin art. 92 prevad dreptul actionarilor de a se retrage din Societate si de a solicita
rascumpdrarea Actiunilor atunci cand acestia nu au votat in favoarea unei hotarari
luate cu privire la: (i} mutarea sediului social Tn straindtate; {ii) schimbarea formei
juridice a societatii; (iii) fuziunea sau divizarea societatii, cu exceptia unei fuziuni prin
absorbtie in cadrul careia actiunile societdfii absorbante sunt admise Ia
tranzactionare pe o piatd reglementatd/SMT si acestea sunt mentinute la
tranzactionare pe piata reglementatd/SMT si dupd fuziune si {iv) retragerea
actiunilor Societdtii de la tranzactionare in baza Hotdririi AGEA (delistarea
companiei).

Actionarii beneficiazd de clauzele de rdscumpérare previdzute in art. 44 si 45 din
Legea 24/2017 republicata. Potrivit acestora, in urma derulérii unei oferte publice de
cumparare adresate tuturor detinatorilor si pentru toate detinerile acestora, in care
ofertantul achizitioneazd sau ajunge sa detin@d un numar de actiun'ﬁ_"m&;
pragurile minim stabilite de lege, actionarii minoritari vor vinde gfértantului, Iﬁ'ﬁi
cererea acestuia, propriile actiuni, respectiv vor putea solic a ofertantului Z;
rdscumpdrarea propriilor actiuni, la un pret echitabil, asa cumeste a %ta‘ definit p_rin §

lege. <, ﬁ

7. Clauzele de conversie

Emitentul declard ¢d nu existd valori mobiliare convertibile in actiuni ale Emitentului.
Emitentul detine un numar de 87.679 actiuni proprii care provin din majorarile de
capital social pe care Societatea le-a desfisurat in perioada 2003-2010, respectiv de
diminuare a capitalului social in anul 2014 in vederea acoperirii pierderilor contabile
inregistrate de societate in perioada aferenta anilor 2011-2012. Emitentul nu are in
circulatie valori mobiliare convertibile, de schimb sau care au atasate warante cu
indicarea procedurilor de conversie, schimb sau subscriere in actiuni.

Punctul 4.6 In cazul unei noi emisiuni, o declaratie continénd hotdrdrile, autorizatiile si aprobérile in temeiul cérora
au fost sau vor fi create sifsau emise valorile mobiliare.
Nu este cazul.
Punctul 4.7 in cazul unei noi emisiuni, data preconizatd pentru emiterea valorilor mobiliare
Nu este cazul.
Punctul 4.8 O descriere a tuturor restrictiilor impuse asupra transferabilitétii valorifor mobiliare.
| Nu este cazul.
Punctul 4.9 O declaratie cu privire la existenta oricéirui act legisiativ national privind achizitiite aplicabil emitentului

care poate impiedica astfel de achizitii, dacd este cozul. O scurtd descriere a drepturilor si obligatiilor
actionarifor in cozul in core existd reglementdri privind ofertele publice de cumpdérare obligatorii sifsau
privind retragerea obligatorie sau rGscumpdrarea obligatorie in legdturd cu valorile mobiliare.

Emitentul declard c¢d nu detine informatii privind existenta vreunui act legislativ
national referitor la achizitii, aplicabil Emitentului, care ar putea impiedica achizitia
valorilor sale mobiliare. De asemenea, Emitentul declard ci nu are cunostintd despre
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existenta unor oferte publice de cumpérare obligatorii si/sau oferte de retragere ori
de rascumpaérare obligatorie a valorilor mobiliare care s ji fie adresate.

Cadrul legislativ aplicabil societatilor listate pe Sistemul Multilateral de
Tranzactionare (SMT) nu prevede obiigatia formuldrii unor oferte de preluare sau de
vanzare corelativ cu atingerea anumitor praguri de detinere in cadrul Societatii.

in conformitate cu Legea nr. 24/2017 republicat3, cu modificirile si completirile
ulterioare, un actionar care a derulat o oferti publici de cump3rare, adresat tuturor
actionarilor si pentru toate detinerile acestora, are dreptul de a solicita actionarilor
care nu au subscris in cadrul ofertei s3 fi vAndad actiunile respective la un pret
echitabil, in situatia in care acesta se afld intr-una dintre urmitoarele ipoteze:

a) detine actiuni reprezentand cel putin 95% din numarul total de actiuni din capitalul
social care conferd drepturi de vot si cel putin 95% din drepturile de vot care pot fi
efectiv exercitate;

b) a achizitionat, in cadrul ofertei publice de cumpirare adresati tuturor_\gc;ﬁp acilor
si pentru toate detinerile acestora, actiuni reprezentand cel putin 9 =din num
total de actiuni din capitalul social care conferd drept de vot si
drepturile de vot vizate in cadrul ofertei.

Ofertantul poate exercita acest drept in termen de 3luni de la data
publice.

De asemenea, in cazul in care un actionar deruleaza o oferta publicd de cumpirare,
actionarul minoritar are dreptul sa solicite ca ofertantul care se incadreaz3 intr-una
dintre situatiile mentionate mai sus sa i cumpere actiunile detinute, la un pret
echitabil, calculat Tn conformitate cu prevederile legale. Acest drept trebuie, la randul
sau, exercitat in termen de 3 luni de la data incheierii ofertei publice.

Dreptul de retragere este recunoscut si actionarilor care nu sunt de acord cu
hotdrérea adoptatd de cdtre adunarea generald extracrdinard a actionarilor
emitentului privind retragerea de la tranzactionare, in cazul in care sunt indeplinite
conditiile prevazute de reglementdrile emise de ASF. Pretul platit actionarilor care se
retrag nu poate fi mai mic decit valoarea de piatd a actiunilor, stabilitd in
conformitate cu standardele internationale de evaluare, de citre un evaluator
autorizat independent, inregistrat la ASF.

Punctul 4.10 Mentiuni privind ofertele publice de cumpdrare facute de terti asupra copitolului emitentului in cursul
exercifiului financiar precedent sau af exercitiufui financiar in curs, Trebuie indicate, de asemenea,
preful sau conditiile de schimb si rezultatul acestor oferte.

Nu este cazul.
Punctul 4.11 Un avertisment conform cdruia legisiatia fiscald a stotului membru ol investitorului si cea a {drii de

inregistrare o emitentului ar putea avea un impoct asupra venitului obfinut din valorile mobiliare,
informatii privind tratamentul fiscol of valorilor mobiliare in cazul in care investitia propusé atrage un
regim fiscal specific tipului de investitie respectiv.

Legislatia fiscald a statului membru de rezidenta al investitorului, precum si cea
aplicabila in Romania, poate influenta nivelul taxelor si impozitelor datorate pentru
veniturile obfinute din tranzactionarea actiunilor Emitentului., Prin urmare,
potentialii investitori si definatori ai acestor valori mobiliare trebuie si fie constienti
cd pot avea obligatii fiscale in temeiul legislatiei aplicabile, inclusiv in baza
eventualelor acorduri de evitare a dublei impuneri.
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Punctul 4.12

Fiecare investitor are responsabilitatea de a consulta propriul consilier fiscal pentru
| a evalua implicatiile fiscale aferente achizitionarii, detinerii sau instrdinarii valorilor
i mobiliare ale Emitentului. Numai specialistii Th domeniul fiscal pot furniza o analiza
completd si corectd, adaptata situatiei specifice fiecarui investitor.

R

Dacd este cozul, impactul potential asupra investitiei in cazul rezolutiei in temeiul Directivei 2014/59/UE
@ Parlementului European si a Consiliului (1),

Nu este cazul.

Punctul 4.13

SECTIUNEA 5. TERMENI} $1 CONDITIILE OFERTEI PUBLICE DE VALORI MOBILIARE

Daca aceste persoane sunt drfente de emrrent :dentftatea si date!e de contact ale ofertantulu; vanrda:

juridice (LEI) in cazul in care ofertantul are personalitate juridicd.

Nu este cazul.

e

Nu este cazul. Aceastd sectiune din Anexa nr. 11 la Regulamentul Delegat (UE) 2019/980 nu se aplic3 |n
cazul admiterii la tranzactionare pe o piatd reglementatd, in conditiile in care admiterea nu este
precedatd de o ofertd publica.

SECTIUNEA 6. ADMITEREA LA TRANZACTIONARE $| MODALITATILE DE TRANZACTIONARE

Punctul 6.1

| Se indicd dacd valorile maobiliare oferite fac sau vor face obiectul unei solicitdri de odmitere ia
tranzactionare, in vederea distribuirii for pe o piojd reglementatd, pe o piold a unei {Gri terfe, pe o piaid
de crestere pentru IMM-uri sau in cadrul unui sistem multilateral de tranzactionare, indicdndu-se pietele
in cauzd. Aceste informatii trebuie precizate fird a se Idso impresia cd admiterea la tranzactionare va
fi in mod necesar aprobatd. Se indicd, dacd sunt cunoscute, datele cele mai apropiate la care vor fi
admise la tranzactionare valorile mobifiare.

Actiunile emise de societatea Bucur S.A. fac obiectul unei solicitdri de admitere ia
tranzactionare pe Piata Reglementat3 administrat3 de Bursa de Valori Bucuresti. in
acest sens a fost emis Acordul de Principiu al BVB cu privire la admiterea la
tranzactionare a actiunilor pe Piata Reglementatd.

Punctul 6.2

Punctul 6.3

Punctul 6.4

Toate pietele reglementate, pietele tdrilor terte, pietele de crestere pentru IMMuri sau sistemele
multilaterale de tranzactionare in cadrul cdrora, dupd cunostintele emitentului, sunt deja admise la
tranzactionare valori mobiliare din aceeasi closd co si cele care urmeazd a fi oferite sou admise la
tranzactionare.

La data redactarii prezentului Prospect, actiunile Emitentului sunt tranzactionate pe
Sistemul Multilateral de Tranzactionare {SMT) administrat de Bursa de Valori
Bucuresti S.A., categoria AeRO Premium,

Dacd, simultan sau aproape simultan cu solicitarea admiterii la tranzactionare pe o piatd reglementatd,
sunt subscrise sau plasate privat valori mobiliare din aceeasi clasd sau dacd sunt create volori mobiliare
din alte clase care vor face obiectul unui plasament public sau privat, se indicd natura acestor
operatiuni, precum si numdrul, caracteristicite si pretul valorilor mobiliore care fac obiectul
operatiunilor in cauzd.

Nu este cazul,

In cazul admiterii 'a tranzactionare pe o piotd reglementatd, informatii detaliate privind entitdtile care
si-au asumat un angajament ferm de a actiona ca intermediari pe pietele secundare si de a garonta
lichiditatea acestora prin cotatii de vinzare si cumpdrare, precum si o descriere a principalilor termeni
ai angajomentului asumat.

La data prezentului Prospect, nu exista entitati care sa fi asumat un angajament ferm
| de a actiona ca intermediari pe piata secundara si de a asigura lichiditatea actiunilor
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prin furnizarea de cotatii de cumparare si vanzare ulterior admiterii acestora la
tranzactionare.

Punctul 6.5 Detalii privind orice stobilizare, in conformitate cu punctele 6.5.1-6.6, in cazul unei admiteri la
tranzactionare pe o piatd reglementatd, pe o piatd a unei {dri terte, pe o piald de crestere pentru IMM-
uri sau in cadrul unui sistem muitifateral de tranzactionare, in cazul in care un emitent sau un actionar
care doreste sd vdndd a acordat o optiune de supraalocare sau s-a propus, in alt fel, desfdsurarea unor
activitdti de stabilizare a pretului in legdturd cu o ofertd:

Nu este cazul.

Punctul 6.5.1 Faptul cd stabilizarea este posibild, ¢d nu existd nicio asigurare cd aceasta va avea loc efectiv si cd poate
fi opritd in orice moment;

Nu este cazul.

z %‘;t’;{;ﬁ.}‘_:—\.;
Punctul 6.5.1.1 Faptul cd tranzactiile de stabilizare vizeazd sustinerea prefului de piatd ol valorifor m r

>

iare respectivé s

in cursul perioadei de stabilizare; /e
i
Nu este cazul. g

- ] -
o
Punctul 6.5.2 Inceputul si sfarsitul perioadei in care poate avea loc stabilizarea; \
- r !

Nu este cazul.

Punctul 6.5.3 Identitatea persoanei responsabile pentru stabilizare in fiecare fard implicatd, cu exceptio cazului in
care aceste informatii nu sunt cunoscute in momentuf publicdrii;

Nu este cazul.

Punctul 6.5.4 Faptul cd tranzactiile de stabilizare pot conduce la stabilirea unui pret de piatd mai ridicat decét cel care
ar predomina in aite conditii;

Nu este cazul.

Punctul 6.5.5 | Locul in care poate avea loc stabilizarea, inclusiv, atunci cdnd este relevant, numele locului (locurilor)
| de tranzactionare.

Nu este cazul.

Punctul 6.6 Supraalocare 5i prelungire: n cazul admiterii lo tranzactionore pe o piatd reglementatd, pe o piaé de
crestere pentru IMM-uri sau in cadrul unui sistem multilateral de tranzactionare: (a) eventuala existentd
st volumul oricdrui dispozitiv de supraalocare sifsau de prelungire; (b) durate de viaetd a dispozitivului
de supraalocare si/sau de prelungire; (¢} eventualele conditii de utilizare a dispozitivuiui de supraalocare
sau exercitare a dispozitivuiui de prelungire.

Nu este cazul.

SECTIUNEA 7. DETINATORII DE VALORI MOBILIARE CARE DORESC SA VANDA

Punctul 7.1 Numele si adresa de la locul de muncd ale persoanei sau entitdtii care oferd spre vdnzare valorile
mobiliare, natura functiei ocupate sau a altor relatii semnificative ovute de potentiolii vinzdtori cu
emitentul sau oricare dintre predecesorii acestuia sou pdrtile afiliate la acesta in cursul uitimilor trei
ani.

Nu este cazul.

Punctul 7.2 Numdrul 5f clasa valorifor mobiliare oferite de fiecare dintre detindtorii care doresc sd vandd.

Nu este cazul.
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Punctul 7.3

frn cazul in care un actionar principal vinde valorile mobiliare, volumul participatiei sale atdt inainte, cét
si imediat dupd emisiune.

Nu este cazul.

Punctul 7.4

SECTIUNEA 8. CH

ELTUIELILE AFERENTE EMISIUNII/OFERTEI

in ceea ce priveste contractele de restrictionare, se furnizeazd detalii cu privire la urmétoarele elemente:
{a) pdrtile implicate; (b) continutul contractului si exceptiile previzute; (¢} indicarea durata perioadei de
restrictionare.

Nu este cazul. Nu existd contracte de restrictionare.

Punctul 8.1

Valoarea totald netd a veniturifor obtinute in urma emisiuniifofertei si o estimare a cheltuielilor totale
aferente emisiunii/ofertei.

Nu este cazul, Emitentul nu va obtine niciun fel de venit financiar in urma admiterii
la tranzactionare a Actiunilor.

Cheltuielile estimate pentru operatiunea de admitere la tranzactionare pe Piata
Reglementatd administratd de Bursa de Valori Bucuresti sunt suportate de Emitent
si sunt de aproximativ 95.000 lei:

- Tariful datorat Intermediarului operatiunii de admitere la tranzactionare pe
Piata Reglementatd a BVE, in conformitate cu contractul incheiat intre pari;

- Tariful perceput de ASF pentru aprobarea Prospectului

- Tarifele percepute de BVB: tarif de procesare si t
tranzactionare

- Alte cheltuieli incidente operatiunii

Cheltuielile prezentate anterior sunt estimative.

SECTIUNEA 9. DILUAREA

Punctul 9.1

Punctul 9.2

O comparatie intre: (a) porticiparea la capitaluf social si drepturile de vot ale actionarilor existenti
inainte si dupd majorarea capitalului rezultatd in urma ofertei publice, presupunidnd cd actionarii
existenti nu subscriu noile actiuni; {b} valoarea activului net pe actiune la data celui mai recent bilant
anterior ofertei publice {oferta de vdnzare si/sau majorarea de capital) si pretul oferit pe actiune in
cadrul ofertei publice in cauzd.

Nu este cazul.

In cazul in care actionarii existenti vor face obiectul difudrii indiferent dacé subscriu la dreptul lor,
deoarece o parte a emisiunii relevante de actiuni este rezervatd numai anumitor investitori {de exempiu,
o ofertd institutionald cuplatd cu o ofertd pentru actionari}, se indicd si diluarea care va fi oplicatd
actionarilor existenti in cazul in care acestia fac uz de dreptul lor {in plus fald de situatia de lo punctul
9.1, in care nu foe acest lucru),

Nu este cazul.

SECTIUNEA 10. INFORMATII SUPLIMENTARE

Punctul 10.2

Dacii in nota privind valorile mabiliare sunt mentionati consilieri care au legdturd cu emisiunea, o
declaratie precizdnd calitatea in care au actionat acestia.

Nu este cazul.
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Punctui 10.2

BUCUR S.A.

Se precizeazd ce alte informotii din nota privind valorile mobiliare au fost verificate sou examinate de

cdtre ouditori si dacd acestio au elaborot un r ‘gu T &_ezintﬁ raportul in intregime sau, cu aprobarea
o e
: %@4\

Nu este cazul.

GOLDRING S.A.
DIRECTOR GENERAL

VIRGIL ZAHAN FF'
I

v

/
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Anexa nr. 1 List cu trimiteri in Prospect

Nr. .
ot Trimitere Referinta
1. | Pagina de internet a Emitentului https://www.bucurcom.ro/
Situatiile financiare individuale confirm IFRS LB
auditate ale Emitentului pentru exercitiul It as:/ i Bucurcom o docx/Situaul
2 | financiar Incheiat Ia 31 decembrie 2022 %20financiare%20individuale%20confo
| . . . . rm%20IFRS%201a%2031.12.2022-
impreund cu Raportul auditorului pentru 2023 pdf
exercitiul financiar incheiat la 31.12.2022 £222.08
| Situatiile financiare individuale conform IFRS Ll
iauditate ale emitentului pentru exercitiul ?ilt"'t"ES:j ,"ww.w.bucur.cm:n._ro,l" docx/Situati
3. | financiar incheiat la 31 decembrie 2023, X20financiare%20individuale?%20con
| e ) . orm%20|FR5%20129%62031.12.2022-
:lmpreuné cu Raportul auditorului pentru 2023 .pdf
exercitiul financiar incheiat [3 31.12,2023 \ 3l
Situatiile financiare individuale conform IFRS r T
auditate ale emitentului pentru exercitiul | https://fwww.bucurcom.ro ituatii
4. | financiar incheiat la 31 decembrie 2024, | %20financiare%20individuale%20confo
impreund cu Raportul auditorului pentru | rm%20IFRS%201a%2031.12.2024.pdf
exercitiul financiar incheiat la 31.12.2024 I
Situatii financiare individuale confirm IFRS
neauzlitate ale emitentuiui pentru exercitiul httysiifwwwDucurcom. ro. doc/ sual s
5. . . ) %20financiare%20consolidate%20la%2
financiar incheiat la 30 septembrie 2()24!030 09.2025 odf
{individual) si 30 septembrie 2025 (consolidat) Sets.etea bl
6. | Actul Constitutiv https://www.bucurcom.ro/newspost.p
hp?k=90
Disponibilitatea documentelor aferente
operatiunii de admitere la tranzactionare pe .
7. | Piata Reglementati a BVB: decizia ASF de 2? ./ fwww bucurcom. ro/news.php?e

aprobare a Prospectului, Actul

Constitutiv actualizat etc

Prospectul,
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