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Denumirea emitentului: MECANICA FINA SA

Sediul social: Bucuresti, sectorul 2, strada Popa Lazar, nr. 5 — 25
Numarul de telefon / fax: 0212520085 / 021.252.76.09
Codul Unic de inregistrare la Oficiul Registrului Comertului: 655
Numar de ordine in Registrul Comertului: J40 [ 2353 / 1991
Piata reglementata pe care se tranzactioneaza valorile mobiliare emise:
BVB Categoria Standard Actiuni

Capitalul social subscris si varsat: 9.264.890 lei

Principalele caracteristici ale valorilor mobiliare emise de societate:
3.705.956 actiuni nominative in forma dematerializata

1. Analiza activitatii societatii

1.1. a) Descrierea activitatii de baza a societatii

Societatea a continuat in anul 2021 activitatea de inchiriere a bunurilor imobiliare detinute in
proprietate (activitate cod CAEN 6820 inclusa in obiectul de activitate: inchirierea si subinchirierea
bunurilor imobiliare proprii sau inchiriate) activitati care au inclus si prestari de servicii in legatura cu
furnizarea utilitatilor catre chiriasi, in spatiile inchiriate.

De asemenea, societatea a desfasurat activitati de contabilitate primara exclusiv pentru societatile
in care detine participatii majoritare de capital, respectiv societatea ltagra SA cu sediul in Boranesti, judetul
lalomita, ORC J21/316/2006, CUI 18792370 impreuna cu filiala acesteia, societatea Itagra Bio Terra SRL,
ORC J21/35/2020, CUI 42145490, societatea Mollo Re SA cu sediul in Bucuresti, sectorul 2, strada Popa
Lazar nr. 5 — 25, ORC J40/15010/2006, CUI 19034870 si societatea Industrial Cefin SA cu sediul in
Bucuresti, sectorul 2, strada Popa Lazar nr. 5 — 25, ORC J40/9492/1995, CUl 7867787, activitati cu o
pondere nesemnificativa in totalul veniturilor societatii.

b) Precizarea datei de infiintare a societatii

MECANICA FINA S.A. a fost infiintata in temeiul Legii 15/1990 privind reorganizarea unitatilor
economice de stat ca regii autonome si societati comerciale, prin Hotararea Guvernului Romaniei nr. 157
din 7 Martie 1991, in urma divizérii fostei Intreprinderi de Mecanica Fina Bucuresti, provenita, la randul ei,
din Societatea de Exploatari Tehnice (S.E.T.) infiintata in anul 1923.

c) Descrierea oricarei fuziuni sau reorganizari semnificative a societatii, ale filialelor sale
sau ale societatilor controlate, in timpul exercitiului financiar.

Nu au avut loc fuziuni sau reorganizari semnificative nici la nivelul emitentului Mecanica Fina SA
si nici la nivelul filialelor sale sau al societatilor controlate, in timpul exercitiului financiar 2021.

d) Descrierea achizitiilor si / sau instrainarilor de active.

1. Inanul 2021 au fost inregistrate intrari de imobilizari corporale in valoare de 340.254 lei, din
care:

106.927 lei
233.327 lei

— achizitii si puneri in functiune
— imobilizari in curs

2. In anul 2021 au fost inregistrate iesiri de mijloace fixe in valoare de 50.256 lei reprezentand
imobilizari in curs puse in functiune.



e) Descrierea principalelor rezultate ale evaluarii activitatii societatii:

1.1.1 Elemente de evaluare generala:

Nr. crt. Indicator Rezultat (lei)
1 Profit brut 5.037.174
2 Profit net 4.513.182
3 Cifra de afaceri 6.855.591
4 Export N/A
5 Costuri (cheltuieli totale) 7.470.604
6 % din piata detinut nesemnificativ
7 Lichiditate (disponibil in cont, etc) 86.625

1.1.2 Evaluarea nivelului tehnic al societatii.

Descrierea principalelor produse realizate si / sau servicii prestate cu:

a) Precizarea principalelor piete de desfacere pentru fiecare produs sau_serviciu_si
metodele de distributie

Societatea valorifica, in prezent, prin inchirierea proprietatilor sale, o suprafata de aproximativ
19091 m.p. avand in derulare un numar de 33 contracte de inchiriere. Societatea asigura chiriasilor sai
utilitatile necesare desfasurarii activitatii in spatiile inchiriate (energie electrica, energie termica, gaze
naturale, apa/canal) precum si servicii de intretinere si reparatii pentru instalatiile din dotarea spatiilor
inchiriate.

b) Precizarea ponderii fiecarei cateqgorii de produse sau servicii in veniturile si in totalul
cifrei de afaceri ale emitentului pentru ultimii trei ani.

Nr o Pondereq produselo_r in totalul
crt-. Grupe de produse / Servicii cifrei de afaceri (%)
2019 2020 2021
1 Inchirieri 72,62 79,04 75,17
2 Servicii in legatura cu furnizarea utilitatilor catre chiriasi, 26,38 20,96 24,83
3 Vanzari produse din stoc 1,00 - -
TOTAL 100,00 100,00 100,00

c) Precizarea produselor noi avute in vedere pentru care se va afecta un volum substantial
de active in viitorul exercitiu_financiar precum si_stadiul _de dezvoltare al acestor

produse.

Sunt, inca, in curs de executare / finalizare lucrari de reabilitare, modernizare si amenajare pentru
una din cladirile detinute de societate in proprietate, respectiv cladirea situata la adresa postala Bucuresti,
sectorul 2, soseaua Pantelimon nr. 1-3 care urmeaza a fi valorificata prin inchiriere, dupa finalizarea
lucrarilor.

1.1.3 Evaluarea activitatii de aprovizionare tehnico materiala

a) Surse de aprovizionare:

Nr. crt. Specificatie Furnizor(i)
1 Energie electrica Enel Energie SA
2 Energie termica Termoenergetica SA
3 Gaze naturale Engie SA
4 Materiale si subansamble Romstal, Power Electric, Avi Compact
5 Modernizare proprietati Romtam , Expert Instal, Class Instal

b) Preturi pentru materiale: prin negociere cu furnizorii.
¢) Dimensiuni stocuri: in concordanta cu necesitatile activitatii interne a societatii



1.1.4 Evaluarea activitatii de vdnzare:

a) Descrierea evolutiei vanzdrilor secvential pe piata interna si / sau externa si_a
perspectivelor vanzarilor pe termen mediu si lung.

A fost continuata, la nivelul societatii, politica investitionala axata pe reabilitarea, modernizarea si
intretinerea cladirilor detinute in proprietate in scopul asigurarii unor conditii optime de inchiriere catre
diversi beneficiari si de negociere / stabilire a unor preturi corespunzatoare de chirie.

Sursele de finantare a acestor investitii au fost surse proprii dar si surse imprumutate (credite
bancare). Investitiile viitoare vor fi destinate, ca perspectiva imediata, aceluiasi tip de activitati.

Ca perspectiva pe termen mediu si lung, asa cum am aratat si in rapoartele anuale precedente,
Administratia societatii intentioneaza sa realizeze un proiect de dezvoltare imobiliara de anvergura
finalizabil in urmatorii ani plecand de la realitatea ca in zona au fost dezvoltate proiecte similare (Noua
Piata OBOR, Mall-ul Veranda) care au crescut si vor creste atractivitatea zonei. Administratia a continuat
analizele demarate anterior pentru identificarea celor mai bune solutii de realizare a proiectului imobiliar
propus.

Asa cum am punctat si in Raportul anual 2020, au fost antamate discutii cu proprietari si detinatori
de imobile (terenuri si constructii) din imediata vecinatate a locatiilor societatii in scopul gasirii modalitatilor
de cooperare reciproc profitabila pentru realizarea proiectului fiind incheiat un protocol de colaborare in
acest sens.

In mod evident, Administratia va continua investigatiile si diligentele pentru atingerea scopurilor
propuse, cu atat mai mult cu cat evolutia si efectele crizei declansate de epidemia de coronavirus se vor
diminua cu certitudine avand in vedere ca, la data prezentarii prezentului raport anual in fata adunarii
generale a actionarilor, starea de alerta deteminata de pandemie a incetat.

De asemenea, vom urmari atent modul in care autoritatile locale vor reusi sa finalizeze si sa aprobe
Planul Urbanistic General si Planul Urbanistic de Zona de care depind solutiile pe care urmeaza sa le
adoptam in privinta acestui proiect imobiliar.

b) Descrierea situatiei concurentiale in domeniul de activitate al emitentului, a ponderii pe
piata a produselor sau serviciilor emitentului si a principalilor competitori.

In domeniul inchirierilor, marii dezvoltatori imobiliari constituie concurenta cea mai puternica si este
de asteptat o prezenta si mai semnificativa a acestora in zona in care actioneaza societatea (zona de
nord-est a Capitalei).

c) Descrierea oricarei dependente semnificative a emitentului fata de un singur client sau
fata de un grup de clienti a carui pierdere ar avea un impact negativ asupra veniturilor societatii.

Asa cum am subliniat si in raportul anual aferent anului financiar 2020, aproximativ 27 % din
veniturile emitentului Mecanica Fina SA provin din contracte incheiate cu organizatori de evenimente a
caror activitate a fost suspendata si / sau conditionata si restransa prin acte normative special emise in
baza decretelor de instituire a starii de alerta pe teritoriul Romaniei.

Prin urmare, au fost necesare unele modificari ale conditiilor contractuale cu implicatii negative
certe in nivelul incasarilor din inchirieri atat in anul 2020 cat si in anul 2021.

A trebuit sa renegociem unele clauze contractuale, in privinta modalitatilor de plata perfectand
actele aditionale necesare la contractele de inchiriere prin care am reglementat plata obligatorie a
utilitatilor consumate in spatiile inchiriate si plati minime de 30 % din valoarea chiriei lunare cu obligatia
chiriasilor de a achita diferentele de chirie imediat ce restrictiile vor fi ridicate si activitatea lor reluata.

Intrucat, la data prezentarii prezentului raport anual in fata adunarii generale a actionarilor, starea
de alerta deteminata de pandemia de coronavirus a incetat contam pe o reluare certa a activitatilor la
nivelul organizatorilor de evenimente astfel incat exista premise serioase de recuperare a restantelor de
chirie si, mai ales perspective certe de evitare a fenomenelor negative create de epidemia de coronavirus.

Nu mai putin adevarat, Administratia emitentului urmareste si va urmari cu preocupare si ingrijorare
evenimentele din Ucraina a caror evolutie ar putea afecta Romania, astfel incat sa putem adopta masurile
necesare pentru contacararea posibilelor efecte la nivelul societatii.



1.1.5 Evaluarea aspectelor legate de angajati / personalul societatii:

a) Precizarea numarului si_a nivelului de preqdtire a angajatilor societatii_precum si a
gradului de sindicalizare a fortei de munca:

In 2021 societatea a avut un numar mediu de 13 salariati, angajati cu contract de munca pe durata
nedeterminata, forta de munca inalt calificata in activitatea compartimentelor economice, tehnice,
comerciale si administrative ale societatii si in activitatea de intretinere a cladirilor si instalatiilor.

Sub aspectul sindicalizarii fortei de munca, precizam faptul ca, la nivelul societatii, nu fiinfeaza
nicio organizatie sindicala. De altfel numarul de salariati la nivelul emitentului Mecanica Fina SA este
inferior celui cerut de lege pentru infiintarea unui sindicat.

b) Descrierea raporturilor dintre _manaqger si_angajati precum si_a oricaror _elemente
conflictuale ce caracterizeaza aceste raporturi:

Raporturile dintre Administratie si salariati sunt raporturi de munca normale, institutionalizate prin
contractele de munca individuale, neexistdnd elemente si / sau stari conflictuale in derularea acestor
raporturi de munca. La nivelul societatii nu este negociat si incheiat un contract colectiv de munca, avand
in vedere numarul de salariati actual, inferior numarului minim pentru care legea obliga la incheierea unui
contract colectivde munca.

1.1.6 Evaluarea aspectelor legate de impactul activitatii de baza a emitentului asupra
mediului inconjurator. Descrierea sintetica a impactului activitatilor de baza ale
emitentului asupra mediului inconjurator precum si a oricaror litigii existente sau
preconizate cu privire la incalcarea legislatiei privind protectia mediului inconjurator.

Asa cum am informat si prin rapoartele anuale anterioare, societatea a renuntat la activitatile cu
impact semnificativ asupra mediului (acoperiri metalice, tratament termic) si nu mai desfasoara activitati
de productie care sa oblige la emiterea / obtinerea autorizatiei de mediu. Nu au existat, nu exista si nici nu
se preconizeaza sa apara litigii cu privire la incalcarea legislatiei privind protectia mediului inconjurator.

1.1.7 Evaluarea activitatii_de cercetare dezvoltare. Precizarea cheltuielilor_in exercitiul
financiar precum si a celor ce se anticipeaza in exercitiul financiar urmator pentru
activitatea de cercetare dezvoltare.

Nu este cazul.

1.1.8 Evaluarea activitatii_societatii privind_ managementul riscului. Descrierea _expunerii
emitentului fata de riscul de pret, de credit, de lichiditate si de cash flow. Descrierea politicilor si a
obiectivelor societatii privind managementul riscului.

Riscul de credit.

Societatea este expusa, in principal riscului de pierdere financiara care apare, in activitatea de
inchiriere sau in cea de comert, in masura in care un client nu isi indeplineste obligatiile contractuale. In
astfel de cazuri se cauta solutii amiabile de rezolvare si, dupa caz, se apeleaza la solutionarea lor in
justitie.

Riscul de schimb valutar.

Societatea este expusa, in principal riscului de schimb valutar la imprumuturile bancare
contractate. Societatea are o expunere redusa la fluctuatiile de curs valutar in raport cu valoarea creditelor
contractate deoarece majoritatea veniturilor provin din contracte de inchiriere negociate in euro.



Riscul de lichiditate.

Riscul de lichiditate apare din gestionarea mijloacelor circulante, a cheltuielilor de finantare si a
rambursarilor sumei de principal pentru instrumentele sale de debitare. Politica societatii este orientata
spre asigurarea unui flux de numerar care sa ii permita sa isi indeplineasca obligatiile ajunse la scadenta
cautand sa mentina solduri de numerar sau sa convina facilitati adecvate pentru a satisface nevoile de
plati. Administratia societatii primeste periodic prin compartimentele specializate analize si previziuni
privind fluxul de numerar si disponibilitatile banesti ale companiei si se asigura ca societatea are resurse
lichide suficiente pentru a-si onora obligatiile de plata in toate imprejurarile rezonabile preconizate. In
privinta lichiditatilor bancare, conducerea societatii analizeaza periodic situatia disponibilitatilor in conturi
bancare pentru a preveni eventuale disfunctionalitati in derularea relatiilor.

Riscul operational.

Riscul operational este riscul dat de producerea unor pierderi — directe sau indirecte - provenind
din cauze asociate proceselor, personalului, tehnologiei si infrastructurii societatii precum si din factori
externi (altii decat riscul de credit, de piata si de lichiditate) precum cele provenind din cerinte legale si de
reglementare si din standardele general acceptate cu privire la comportamentul organizational.

Riscul operational poate proveni din toate operatiunile societatii. Conducerea societatii efectueaza
controale legate de riscul operational, responsabilitatile in acesta directie fiind indreptate spre dezvoltarea
/ perfectionarea standardelor generale ale societatii de gestionare a riscului pe urmatoarele domenii:
separarea responsabilitatilor, autorizarea, reconcilierea si monitorizarea tranzactiilor, alinierea la cerintele
legale si de reglementare, documentarea controalelor si procedurilor si adecvarea lor in scopul prevenirii
riscurilor identificate, raportarea pierderilor operationale si remedierea cauzelor generatoare, elaborarea
de planuri de continuitate operationala, stabilirea unor standarde de etica, prevenirea riscului de litigii si
de asigurare, diminuarea riscurilor si utilizarea eficienta a asigurarilor, unde este cazul.

Adecvarea capitalurilor.

Politica Administratiei in problema capitalurilor este concentrata pe mentinerea unei solide baze de
capital care sa asigure dezvoltarea societatii in mod constant si atingerea obiectivelor investitionale
propuse.

1.1.9 Elemente de perspectiva privind activitatea societatii:

a) Prezentarea si_analizarea tendintelor, elementelor, evenimentelor sau factorilor de
incertitudine ce afecteaza sau ar putea afecta lichiditatea emitentului, comparativ_cu
aceeasi perioada a anului anterior.

Consideram ca vor fi mai putini factori de incertitudine care sa afecteze lichiditatea societatii. Din
pacate, asa cum aratam si mai sus, vom proceda la o analiza atenta a evolutiei si efectelor evenimentelor
care se petrec in vecinatatea Romaniei, in Ucraina, pentru a putea stabili si aplica, daca va fi cazul, cele
mai bune masuri pentru contracararea eventualelor efecte pe care escaladarea acestor evenimente si —
mai grav - extinderea razboiului le-ar putea produce la nivelul Romaniei si, implicit, al emitentului astfel
incat sa pastram controlul necesar in ceea ce priveste continuarea activitatii emitentului si a fililelor sale
si asigurarea unui nivel al lichiditatilor cat mai bun.

b) Prezentarea si analizarea efectelor cheltuielilor de capital, curente sau anticipate asupra
situatiei financiare a emitentului comparativ cu aceeasi perioada a anului trecut.

Resursele societatii au fost si sunt orientate prioritar catre finantarea programului de reabilitare,
modernizare si amenajare / utilare a cladirilor detinute in proprietate astfel incat acestea sa aiba
atractivitatea corespunzatoare unor inchirieri profitabile pentru societate. Pe aceasta baza, mizam pe
obtinerea unor rezultate mai bune in activitatea de baza a societatii. Din pacate previziunile sunt nesigure
din cauza evenimentelor mentionate mai sus.

c) Prezentarea si_analizarea evenimentelor, tranzactiilor, schimbarilor economice care
afecteaza semnificativ veniturile din activitatea de baza.

Administratia societatii mizeaza pe o mentinere si chiar o crestere a veniturilor din activitatea de
baza intrucat urmeaza a fi obtinute venituri din inchirieri in alte locatii ale societatii in care au fost si vor fi
finalizate lucrari de modernizare si amenajare.



Veniturile societatii Mecanica Fina SA provin, in proportie covarsitoare din derularea contractelor
de inchiriere a spatiilor construite detinute in proprietate.

Asa cum am aratat in raportul anual aferent anului financiar 2020, cel mai important eveniment din
anul 2020, cu efecte semnificative si in activitatea desfasurata in anul 2021, a fost cel al epidemiei de
coronavirus care a determinat instituirea starii de urgenta la nivelul intregii tari incepand cu data de 16
martie 2020 si continuata cu starea de alerta care s-a extins pana la data de 08 martie 2022.

Tinand cont de faptul ca starea de alerta a incetat si sub rezerva eventualelor fenomene negative
pe care starea de razboi din vecinatatea Romaniei le-ar putea crea, mizam pe desfasurarea in conditii
normale a activitatii atat la nivelul emitentului cat si la nivelul filialelor sale.

2. Activele corporale ale emitentului

2.1. Precizarea amplasarii si caracteristicilor principalelor capacitati de productie in

proprietatea emitentului.

TERENURI:
Nr. A Suprafata Suprafata indiviza
mplasare . A
crt. exclusiva / mp (cota parte indiviza / mp)
1 Str. Popa Lazar, nr. 5-25, sector 2 21.088,21 -
2 Str. Pantelimon, nr. 1-3, sector 2 16.808 504,67
3 Str. Chiristigiilor, nr. 46, sector 2 2.117,50 -
4 Str. Popa Lazar, nr. 12 - 615,60
5 Str. Popa Lazar, nr. 10 795,90 -
6 Sos Pantelimon, nr. 10 - 12 - 131,84
7 str. lon Heliade Radulescu, nr. 12-14 91 -
8 str. lon Heliade Radulescu, nr. 33 478
9 Boranesti — lalomita - terenuri arabile si Cc 6.877
CLADIRI:
Suprafata
Nr. An Indicativ Denumire construita Amplasare
crt.  P.LF | constructie desfasurata - Bucuresti Sector 2
mp-
1 1974 Cl1 Vopsitorie-vulcanizare 456 Str. Popa Lazar 5-25
2 1974 Cl1 Magazie neferoase 546 Str. Popa Lazar 5-25
| 3 | 1940 C14 Pavilion administrativ 1408 |  Str. Popa Lazar 5-25
4 1976 ci14 Anexa tehnica 1327 Str. Popa Lazar 5-25
| 5 | 1962 cC14 Hala 1876 | Str. Popa Lazar 5-25
6 1964 Ci14 Hala 348 Str. Popa Lazar 5-25
7 1948 Cci14 Hala 1072 Str. Popa Lazar 5-25
| 8 | 1957 C14 Centrala termica 164 | Str. Popa Lazar 5-25
9 1941 C15 Hala 1088 Str. Popa Lazar 5-25
10 | 1940 C 16 Cladire birouri 994 Str. Popa Lazar 5-25
11 | 1935 c16 Hala 1 522 Str. Popa Lazar 5-25
12 | 1956 C 16 Hala 2 522 Str. Popa Lazar 5-25
\ 13 | 1960 C 16 Grup social / sala festivitati 980 Str. Popa Lazar 5-25
14 | 1975 Cc 27 Hala 100 23504 Str. Popa Lazar 5-25
15 | 1977 C31 Bloc turn s+p+et. 1 735 Sos. Pantelimon 10-12
16 2004 C31 Bloc turn et. 2 352 Sos. Pantelimon 10-16
17 2003 C31 Bloc turnet. 7,8 si 9 1054 | Sos. Pantelimon 10-12
18 1974 C1i Hala 50 7728 Sos. Pantelimon 1-3
19 1961 C4 Hala 60 6854 Sos. Pantelimon 1-3
| 20 | 1914 C2 Debitaj 1 239 | Sos. Pantelimon 1-3
21 | 1970 C3 Debitaj 2 60 Sos. Pantelimon 1-3
22 | 1975 C1 Cantina 2112 Str. Chiristigiilor 46
23 | 1973 C1 Camin 1 2365 Str. Popa Lazar 10
24 | 1980 C1 Camin 3 1715 Str. Popa Lazar 12
25 1928 C1 Imobil locuinta 230  Str. I. H. Radulescu 33




2.2. Descrierea si analizarea gradului de uzura al proprietatilor emitentului.

Parte din cladirile societatii au o vechime apreciabila (a se vedea tabelul de mai sus) dar au fost
supuse unor masuri de consolidare, reabilitare, modernizare, amenajare si intretinere curenta, proces
continuu care necesita investitii permanente care sa asigure atractivitate spatiilor oferite spre inchiriere.

2.3. Precizarea eventualelor probleme legate de dreptul de proprietate asupra activelor
corporale ale emitentului.

Intr-un litigiu (despre care am informat si in raportul anual 2019 si in raportul anual 20)
societatea Mecanica Fina SA are calitate procesuala de reclamant. Este vorba de un dosar pe
rolul Judecatoriei Urziceni. Mecanica Fina SA detine in localitatea Boranesti — lalomita un teren
in suprafata de 1068 mp pe care este amplasata o0 constructie detinuta in proprietate de
altcineva, domnul Aeleni Petru care locuieste in aceasta casa impreuna cu familia.

Si terenul si casa au apartinut fostului IAS Boranesti, devenit societatea CERES SA Boranesti
in prezent radiata din registrul comertului (din 2008). CERES SA a vandut la licitatie casa
existenta pe teren (dar fara teren) domnul Aeleni Petru dobandind proprietatea asupra casei
prin contract de v-c incheiat ulterior cu castigatorul licitatiei.

Terenul a fost cumparat de la CERES SA de catre Mecanica Fina SA in cadrul procedurii de
faliment (prin contract de v-c semnat de judecatorul sindic) dar din cauza acestei situatii atipice
nu si-a putut intabula proprietatea asupra terenului motiv pentru care nu a adus terenul ca aport
la capitalul social al societatii Itagra (asa cum a facut-o cu alte terenuri si constructii din
vecinatate preluate tot de la CERES SA prin acelasi contract).

Pe terenul din vecinatatea constructiei, domnul Aeleni Petru si sotia Aeleni Elena si-au edificat
niste acareturi (pe langa casa detinuta in proprietate) motiv pentru care Mecanica Fina SA a
solicitat instantei de judecata sa oblige paratul la desfiintarea acareturilor edificate abuziv si sa
dispuna evacuarea paratului din terenul ocupat abuziv.

Prin cerere reconventionala, paratii Aeleni Petru si Aeleni Elena au solicitat instantei, in
contradictoriu cu Mecanica Fina SA si Itagra SA, stabilirea unei cai de acces la calea publica
prin terenurile invecinate apartinand celor doua societati.

Instanta, prin sentinfa nr. 1001 din 30.05.2018, pronuntata de Judecétoria Urziceni in dosarul
598/2016 a admis actiunea dispunand evacuarea reclamantului si obligandu-l sa desfiinteze
constructiile edificate abuziv pe proprietatea societatii si a acordat paratului un drept de
superficie pentru terenul pe care este amplasata locuinta cumparata de el acordandu-i si un
drept de trecere prin terenul societatii Itagra SA aflat in imediata vecinatate a terenului societatii
Mecanica Fina SA.

Societatea Mecanica Fina SA a cerut executarea silita a sentintei sub aspectul evacuarii si al
desfiintarii constructiilor edificate abuziv si, constatand refuzul paratilor de a executa sentinta
de buna voie, a solicitat instantei competente sa autorizeze reclamanta (Mecanica Fina SA) sa
procedeze, pe cheltuiala debitorilor, la desfiintarea lucrarilor de pe terenul sau, astfel cum s-a
stabilit prin sentinta nr. 1001 din 30.05.2018, pronuntata de Judecétoria Urziceni.

Ca urmare a admiterii cererii, au fost executate lucrarile de desfiintare a constructiilor si s-a
cerut executarea silita a debitorilor pentru recuperarea cheltuielilor aferente lucrarilor de
desfiintare.

Concomitent cu procedura executarii silite, paratii au introdus o contestatie la executare
contestand valoarea lucrarilor (dosarul se afla in curs de solutionare), dar si o actiune in
constatare prin care solicita instantei sa constate existenta unui drept de folosinta asupra unei
suprafete de teren din terenul societatii Mecanica Fina SA care sa le permita utilizarea
corespunzatoare a casei de locuit. Dosarul se afla, de asemenea in procedura de solutionare
la Judecatoria Urziceni.



De asemenea, paratii au introdus o cerere de ordonanta presedintiala avand ca obiect
obligarea paratei Mecanica Fina SA la desfiintarea imprejmuirii executate din stalpi si placi de
beton dupa desfiintarea / demolarea constructiilor si reamplasarea caminului cu put si hidorfor,
a racordului de alimentare cu apa, a fosei septice si a racordului de canalizare care fusesera
scoase odata cu demolarea constructiilor.

Instanta a respins cererea, paratii au atacat sentinta cu apel, iar instanta de apel (Tribunalul
lalomita) a admis in parte cererea de ordonanta presedintiala formulata de reclamanti obligand
paréta Mecanica Fina SA sa refaca caminul cu put si hidorfor, racordul de alimentare cu apa,
fosa septica gi racordul de canalizare care deserveau constructia proprietatea reclamantilor,
dar a pastrat dispozitile primei instante cu privire la respingerea cererii de desfiintare a
imprejmuirii executate din stalpi si pldci de beton pentru granituirea proprietatii. Obligatia
rezultand din sentinta data in apel a fost executata de buna voie de Mecanica Fina SA

3. Piata valorilor mobiliare emise de emitent

3.1. Precizarea pietelor din Romania si din alte tari pe care se negociaza valorile mobiliare.

Societatea MECANICA FINA SA este listata la Bursa de Valori Bucuresti Sectiunea Actiuni,
Categoria Standard, Segment Principal, incepand cu data de 12 august 2015.

Listarea pe bursa a fost aprobata prin Decizie a Autoritatii de Supraveghere Financiara (ASF) in
baza careia actiunile societatii (simbol MECE pe piata de capital) au fost admise la tranzactionare pe piata
reglementata administrata de Bursa de Valori Bucuresti SA in urma finalizarii demersurilor legale efectuate
de emitent in conformitate cu prevederile Legii 151 /2014 privind clarificarea statutului juridic al actiunilor
care se tranzactioneaza pe Piata RASDAQ sau pe piata valorilor mobiliare necotate.

Actiunile emise de societatea Mecanica Fina SA nu se tranzactioneaza pe alte piete din tara si nici
pe piete din alte tari.

3.2. Descrierea politicii emitentului cu privire ladividende. Precizarea dividendelor cuvenite
/ platite / acumulate in ultimii 3 ani si, daca este cazul, a motivelor pentru eventuala micsorare a
dividendelor pe parcursul ultimilor 3 ani.

In ultimii trei ani societatea nu a distribuit dividende.

Profitul inregistrat de societate la 31.12.2019 in suma de 8.113.195 lei a fost repartizat astfel:
458.301 lei la rezerve legale, 797.336 lei pentru acoperirea integrala a pierderii din 2017 si 6.857.558 lei
ca rezultat reportat reprezentand profit nerepartizat (cont 117).

Profitul inregistrat de societate la 31.12.2020 in suma de 1.650.725 lei a fost repartizat la rezerve
Jegale” si pentru dezvoltare (,alte rezerve”).

Profitul inregistrat de societate la 31.12.2021 in suma de 4.513.182 lei va fi, de asemenea,
repartizat la rezerve ,legale” in cota prevazuta de lege si pentru dezvoltare (,alte rezerve”).

3.3. Descrierea oricaror activitati ale societatii de achizitionare a propriilor actiuni.

Nu este cazul.

Precizare: un numar de 706 actiuni (0.019 % din capitalul social total al societatii) sunt actiuni
evidentiate de Depozitarul Central SA ca actiuni apartinand emitentului. Sunt actiuni ramase nedistribuite
in urma alocarii "pro rata" a actiunilor reprezentand majorarile de capital cu valoarea profiturilor reinvestite
din anii anteriori aprobate prin hotarari ale adunarii generale a actionarilor.



3.4. In _cazul in care emitentul are filiale, precizarea numarului si a valorii nominale a
actiunilor emise de societatea mama detinute de filiale.

In anul 2006 au fost constituite doua societati comerciale pe actiuni in care MECANICA FINA SA
are participatii de capital. Constituirea celor doua societati a fost aprobata prin hotarari ale adunarii
generale a actionarilor. Este vorba de societatea MOLLO RE SA care activeaza in domeniul imobiliar,
respectiv in sectorul activitatilor de cazare side societatea ITAGRA SA care activeaza in domeniul agricol.

In ambele societati Mecanica Fina SA este actionar majoritar cu o cota de participare la capital de
peste 99%.

Reamintim ca in anul 2019 actionarul majoritar Mecanica Fina SA a decis, prin hotararea nr. 2 din
27.11.2019 a adunarii generale extraordinare a actionarilor, majorarea participatiei sale la capitalul social
al societatii Itagra SA cu suma totala de 3.000.000 lei din care suma 2.500.000 lei reprezinta imprumuturi
acordate acestei societati si nerambursate la scadenta, iar diferenta de 500.000 lei aporturi noi in numerar.

De asemenea, prin hotararea nr. 1 din 29.04.2020, a decis majorarea participatiei societatii
Mecanica Fina SA la capitalul social al societatii ltagra SA cu suma totala de 5.000.000 lei din care
4.900.000 lei reprezentand totalul imprumuturilor succesive acordate de societatea Mecanica Fina SA, in
calitate de actionar majoritar, societatii ltagra SA si 100.000 lei reprezentand aporturi noi in numerar. Ca
urmare a acestor infuzii de capital, capitalul social total actual al societatii Iltagra SA este de 12.900.000
lei, iar cota de participare a societatii Mecanica Fina SA la acest capital este de 99,997 % fiind asigurate,
astfel, conditile necesare pentru dezvoltarea societatii Iltagra SA care activeaza in domeniul agricol, un
domeniu cu mare potential de crestere.

In cursul anului 2019, societatea Mecanica Fina SA a incheiat un contract de vanzare cumparare
de actiuni (inscris cu data certa inregistrat sub nr. 69 din 11.10.2019 la Biroul Notarilor Publici Asociati
Boroi din Municipiul Bucuresti) prin care societatea a preluat un pachet de 56.047 de actiuni cu valoare
nominala de 2,5 lei/actiune reprezentand 38,72789 % din capitalul social total al societatii de tip inchis
Industrial Cefin SA cu sediul social in Bucuresti, sector 2, str. Popa Lazar, nr. 5 — 25 Imobil C16 Etaj 1,
Modul 6, avand numar de ordine in registrul comertului J40/9492/1995 si cod unic de inregistrare 7867787.

Din acest pachet de actiuni, un numar de 54.600 de actiuni a fost preluat de la societatea Mol
Invest SA, persoana juridica romana cu sediul in Bucuresti, str. Popa Lazar, nr. 5 — 25, Imobil C16, Etaj 1,
Modul 4 avand cod unic de inregistrare 13671261, numar de ordine in Registrul Comertului J 40 / 969 /
2001 - actionar majoritar al societatii Mecanica Fina SA, iar diferenta de 1.447 actiuni de la Mollo Sergio,
Presedintele Consiliului de Administratie — Director General al societatii Mecanica Fina SA.

In urma preluarii pachetului de 56.047 de actiuni conform contractului precizat, societatea
Mecanica Fina SA a devenit actionar al societatii Industrial Cefin SA cu o cota de participare la capitalul
social de 38,72789 %, cota de participare la capitalul social al societatii Industrial Cefin SA a actionarului
Mol Invest SA scade de la 49,00014% la 11,27211 % reprezentand 16.313 actiuni cu valoare nominala de
2,50 lei, iar calitatea de actionar al societatii Industrial Cefin SA a domnului Mollo Sergio inceteaza.

Prin urmare, emitentul Mecanica Fina SA si actionarul sau majoritar — societatea Mol Invest SA
detin impreuna un numar de 72.360 de actiuni cu valoarea nominala de 2,50 lei reprezentand 50 % din
capitalul social al societatii Industrial Cefin SA.

Despre preluarea pachetului de 56.047 de actiuni am informat actionarii societatii Mecanica Fina
SA siinvestitorii pe piata de capital prin Raportul Curent din data de 17.10.2019 transmis prin platformele
BVB IRIS si ASF SIR.

Societatea Mollo Re SA detine o patrticipatie de capital de 50 % la societatea Vera Wellness SRL
care desfasoara activitati ale centrelor de fitness si care are un capital social total de 40.000 lei.

Societatea Itagra SA detine participatii la societatea Bio Valley SRL (90, 40% dintr-un capital social
total de 15.000 lei) si la societatea Itagra Bio Terra SRL (100% dintr-un capital social total de 20.000 lei).

Informatii detaliate, la 31.12.2021, despre cele trei societati la care societatea Mecanica Fina SA
detine pachete de actiuni sunt prezentate in cele ce urmeaza.



Aportul la capital

_ _ Sediu Cgpital Cota de p_artic.i.pare Activitatea
Denumire societate societate social total a societatii desfasurata = Conducere

- Ron - Mecanica Fina SA | Cod CAEN

si natura aportului

12.899.600 lei
99,997% din care
12.900.000 aport in natura .

ITAGRA SA Com. . lei din care 3.601.600 lei Cultivarea Administrator
ORC:J/21/316/2006 Boranesti, 3.601.600 (terenuri si cerealelor Unic Mollo
CUI: 18792370 jud. I A y tructii Cod CAEN Seraio

lalomita ei aport in _cons r_uctu _ 0111 erg
natura agricole) si aport in
numerar
9.298.000 lei.
Bucuresti
sector 2,

MOLLO RE SA i”' PoPa 50,000 lei 199.700 lei A('jte facilitati -y inistrator
ORC:J40/15010/2006 azarnf-— gnort in 99,85% €cazar® - ynic Mollo
CUI: 19034870 5'.25 numerar aport in numerar Cod CAEN Sergio

Imobil C16 5590
Etaj 1
Modul 5
Consiliu de
. Administratie
Bucuresti care a
sect. 2, Inchirierea
str. Popa : bunurilor delegat
INDUSTRIAL CEFIN SA La.zér nr 140.117,50 lei imobiliare conducerea
ORC: J40/9492/1995 5.05 " | 361.800 lei 33,73% propri ex_ec_utiva
CUI: 7867787 Imobil C16 aport in numerar Cod CAEN unui dlrelc_tor
Etaj 1 6820 %‘er‘ggn';‘
Modul 6 domnului
Mollo Sergio

La nivelul exercitiului financiar 2021, societatile ITAGRA SA, MOLLO RE SA si INDUSTRIAL
CEFIN SA la care societatea Mecanica Fina SA detine pachete de actiuni, au inregistrat urmatoarele

rezultate:

1. ITAGRA SA

2. MOLLO RE SA

3. INDUSTRIAL CEFIN SA - Cifra de afaceri
- Profit (brut)

- Cifra de afaceri
- Profit (brut)

- Cifra de afaceri
- Profit (brut)

La nivelul exercitiului financiar 2021:

afaceri de 590.474 lei si o profit (brut) de 234.194 lei;

11.921.655 lei
361.933 lei

890.233 lei
180.554 lei

1.480.175 lei
420.938 lei

societatea Vera Wellness SRL - filiala a societatii Mollo RE SA a inregistrat o cifra de
afaceri de 1.031.593 lei si un profit (brut) de 78.096 lei;

societatea Itagra Bio Terra SRL - filiala a societatii Itagra SA a inregistrat o cifra de

societatea Bio Valley SRL — filiala a societatii Itagra SA nu a desfasurat activitate.



3.5 In_cazul _in care societatea a emis obligatiuni si / sau alte tipuri de creanta datorie,
prezentarea modului in care societatea isi achita obligatiile fata de detinatorii de astfel de valori
mobiliare.

In anul 2021 Emitentul Mecanica Fina Sa nu a emis obligatiuni sau alte tipuri de creanta datorie,
dar reamintim faptul ca, asa cum am informat prin Rapoartele Anuale 2019 si 2020, prin hotararile adoptate
in sedinta desfasurata in data de 11.11.2019, adunarea generala extraordinara a actionarilor societatii
Mecanica Fina SA a aprobat o emisiune de obligatiuni corporative, neconvertibile avand o valoare
maxima totala de 5.000.000 lei sau echivalentul acestei sume in orice alta moneda si cu o scadenta de
pana la 3 ani, in una sau mai multe emisiuni si/sau transe.

Destinatia fondurilor urma sa fie finantarea proiectelor de dezvoltare ale societatii si ale filialei
acesteia, societatea Itagra SA.

In sedinta din data de 18 decembrie 2019, Consiliul de Administratie al societatii Mecanica Fina
SA, a stabilit caracteristicile finale ale emisiunii de obligatiuni, in conformitate cu imputernicirea acordata
prin Hotararea AGEA nr. 1/11.11.2019.

Prin Decizia nr. 101 din 30.01.2020 ASF a aprobat prospectul de oferta publica de vanzare de
obligatiuni emise de Mecanica Fina SA (Obligatiuni MECE 23).

Din pacate, conditia de inchidere cu succes a ofertei prin vanzarea a minum 50 % din obligatiuni
nu s-a realizat procentul de obligatiuni vandute in total obligatiuni oferite fiind de 10,90 %.

4, Conducerea emitentului

4.1. Prezentarea listei administratorilor societatii si a urmatoarelor informatii:

a) CV (nume, prenume, vérsta, calificare, experienta profesionala, functia si
vechimea in functie)

Prin Hotararea AGA nr. 12 / 10.12.2007 administrarea societatii a fost incredintata pentru un
mandat de 4 ani unui Consiliu de Administratie format din 3 (trej) membri si condus de un Presedinte —
Director General in persoana d-lui Mollo Sergio, cetatean italian, nascut la data de 18.08.1956, studii
tehnico - economice superioare, 26 ani experienta in management, cu domiciliul / resedinta in Bucuresti,
sector 2 str. Popa Lazar, nr. 5-25, Bloc C14.

Ceilalti membri ai Consiliului de Administratie sunt:

Mollo Giuseppe Alessandro cetdtean italian, nascut la data de 16.04.1988 in Italia, localitatea
Agropoli (SA) - Italia céasétorit, domiciliat in loc. Massagno via San Gottardo nr. 77 - Ticino — Elvetia si

Mollo Simona cetatenie italiana si elvetiand, necasétorita, nascuta la data de 24.10.1989 in
localitatea Agropoli ( SA ) — Italia, domiciliata in loc. Massagno via San Gottardo nr. 77 - Ticino — Elvetia,
studii superioare economice.

Administratorii au fost realesi in functie succesiv, pentru noi mandate de cate 4 ani, prin Hotararea
AGAnr.7/07.12.2011, Hotararea AGA nr. 9/07.12.2015 si, respectiv Hotararea AGA nr. 6/ 09.12.2019.

b) orice acord, intelegere sau legatura de familie intre administratorul respectiv
si_o alta persoana datorita cdreia persoana respectiva a fost numita
administrator:

Administratorii Mollo Giuseppe Alessandro si Mollo Simona — membri ai Consiliului de Administratie
alesi prin Hotararea AGA nr. 12 / 10.12.2007 si realesi succesiv prin prin hotararile AGA nr. 7 /
07.12.2011, 9 / 07.12.2015 si 6 / 09.12.2019 sunt fiul si, respectiv, fiica Pregedintelui Consiliului de
Administratie — Director General, Mollo Sergio.



c) participarea administratorului la capitalul emitentului:

Mollo Giuseppe Alessandro: 19.182 actiuni (0,5176 % din capitalul social)) la 17.12.2021.

d) lista persoanelor afiliate emitentului:

A se vedea pct. 3.4.

4.2. Prezentarea listei membrilor conducerii executive a societatii. Pentru fiecare
prezentarea urmatoarelor informatii:

a) termenul pentru care persoana face parte din conducerea executiva,;

Conducerea executiva a societatii a fost si este asigurata statutar de Mollo Sergio, Presedintele
Consiliului de Administrtatie care are, conform actului constitutiv si functia de Director General al societatii.

Directorul General reprezinta legal societatea in raporturile cu tertii si in justitie precum si la
incheierea oricaror acte juridice. Mandatul Directorului General are o durata de 4 ani, egala cu durata
mandatului Consiliului de Administratie (a se vedea precizarile de la pct. 4.1. ,a”).

Departamentul Economic si Administrativ al societatii a fost si este condus de un Contabil Sef in
persoana d-nei Rogojan Maria numita in functie la data de 01.08.2008 pe durata nedeterminata. Anterior
numirii in functia de Contabil Sef, doamna Rogojan Maria a indeplinit functia de Director Economic si
Administrativ al societatii.

b) orice acord, intelegere sau legatura de familie intre persoana respectiva si o alta
persoana datorita careia persoana respectiva a fost numita ca membru al conducerii
executive;

———————

Nu este cazul

C) participarea persoanei respective la capitalul societatii.

Mollo Sergio - nu detine participatii la capitalul social al societatii
Rogojan Maria - detine un numar de 459 de actiuni reprezentand 0,0124 % din
capitalul social.

4.3. Pentru toate persoanele prezentate la 4.1. si 4.2. precizarea eventualelor litigii sau
proceduri administrative in care au fost implicate, in ultimii 5 ani, referitoare la activitatea acestora
in_cadrul emitentului, precum si _acelea care privesc capacitatea respectivei persoane de a-si
indeplini atributiile in cadrul emitentului:

Nu este cazul.

5. Situatia financiar-contabila

Prezentarea unei analize a situatiei economico-financiare actuale comparativ cu ultimii 3
ani, cu referire cel putin la:

a) elemente de bilant: active care reprezinta cel putin 10% din total active; numerar si alte
disponibilitati lichide; profituri reinvestite; total active curente; total pasive curente;



-lei-

ELEMENTE DE BILANT 2018 2019 2020 2021
ACTIVE
ACTIVE IMOBILIZATE — TOTAL 179.290.923| 196.589.887| 201.669.707| 205.306.467
din care:
Imobilizari corporale 787.462 1.057.946 2.252.070 2.058.425
Investitii imobiliare 172.995.651| 182.507.635| 181.677.772| 185.327.894
Investitii in actiuni 5.488.130| 13.013.734| 17.734.606] 17.914.889
Alte active imobilizate 19.680 10.572 5.259 5.259
ACTIVE CIRCULANTE — TOTAL 4.176.958 3.097.257 4.732.656 2.797.849
din care:
Stocuri — total 479.746 285.867 2.263 11.556
Disponibilitati banegti 73.792 241.427 269.537 86.625
Valori de incasat si alte valori 3.623.420 2.569.963 4.460.856 2.699.668
TOTAL ACTIVE 183.467.881| 199.687.144| 206.402.363| 208.104.316
PASIVE
CAPITALURI PROPRII — TOTAL 147.836.587| 157.599.062| 159.249.787| 163.762.969
din care:
Capital social 79.152.825| 79.152.825| 79.152.825| 79.152.825
Rezerve legale 640.887 1.099.188 1.099.188 1.181.724
Rezerve din reevaluare 13.395.835 - - -
Alte rezerve 718.677 718.677 718.677 718.677
Impozit amanat (2.143.334) - - -
Rezultat reportat 55.380.386| 68.973.478| 76.628.372] 78.196.561
Rezultat curent 691.310 8.113.195 1.650.725 4.513.182
DATORII - TOTAL 35.615.347| 42.070.381| 47.107.881| 44.341.347
ALTE PROVIZIOANE - - 44.695 -
VENITURI IN AVANS 15.947 17.701 - -
TOTAL PASIVE 183.467.881| 199.687.144| 206.402.363| 208.104.316

b) contul de profit si pierderi: vdnzari nete; venituri brute; elemente de costuri si cheltuieli
cu o pondere de cel putin 20% in vanzarile nete sau in veniturile brute; provizioanele de
risc si pentru diverse cheltuieli; referire la orice vdnzare sau oprire a unui segment de
activitate efectuata in ultimul an sau care urmeaza a se efectua in urmatorul an;

dividendele declarate si platite;




-lei-

INDICATORI 2018 2019 2020 2021
Venituri din Exploatare 6.074.370| 14.398.854| 12.469.247| 12.271.540
Cheltuieli pentru Exploatare 6.539.805 5.020.854 9.265.216 6.769.719
REZULTAT DIN EXPLOATARE (465.435) 9.378.000 3.204.031 5.501.821
Venituri Financiare 1.346.978 465.434 415.756 236.238
Cheltuieli Financiare 320.275 677.407 1.146.444 700.885
REZULTAT FINANCIAR 1.026.703 (211.973) (730.688) (464.647)
REZULTAT CURENT AL EXERCITIULUI 561.268 9.166.027 2.473.343 5.037.174
Venituri totale 7.421.348| 14.864.289| 12.885.003| 12.507.778
Cheltuieli totale 6.860.080 5.698.261| 10.411.660 7.470.604
REZULTAT BRUT 561.268 9.166.027 2.473.343 5.037.174
Venituri din impozitul pe profit amanat 156.747| (1.052.832) 822.618 (523.992)
Impozit pe profit / venit 26.705 - - -
REZULTATUL NET 691.310 8.113.195 1.650.725 4.513.182

c) cash flow: toate schimbarile intervenite in nivelul numerarului in cadrul activitatii de baza,
investitiilor si activitatii financiare, nivelul numerarului la inceputul si la sfarsitul

- Numerar la inceputul perioadei: 269.538 lei (casa si banci).

Presedinte CA — Director General

perioadei.
- Numerar la sfarsitul perioadei:
Semnaturi
Mollo Sergio
Precizari:

a) Actul constitutiv al societatii

controlate de emitent.

86.625 lei (casa si banci).

Contabil Sef
Rogojan Maria

a fost modificat in cursul anului 2021 ca urmare a
realegerii auditorului financiar al societatii in persoana societatii BDO Audit SRL.
b) La pct. 3.4. al prezentului Raport sunt prezentate informatii cu privire la societatile

¢) In anul 2021, nu au existat acte de demisie / demitere in randul membrilor CA ori in

conducerea executiva.




