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Consultant Autorizat: 

 

 

 

 

 

 

 

 

Potenţialii investitori în companiile listate pe AeRO trebuie sã fie în cunoştinţã de cauzã 
cu privire la faptul cã sistemul alternativ de tranzacţionare este o piaţã pentru care existã 
tendinţa sã se ataşeze un risc investiţional mai ridicat decãt pentru companiile admise la 
tranzacţionare pe o piaţa reglementatã. 
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NOTĂ CĂTRE INVESTITORI 

Acest Memorandum conţine informaţii în legătură cu Emitentul, societatea 

comercială S.C. Cocor S.A. Bucureşti în vederea listării pe ATS în Secţiunea 

Instrumente Financiare listate pe ATS, Categoria Acţiuni din cadrul Sectorului Titluri 

de Capital conform hotãrârii A.G.E.A. din data de 16.02.2015 care a fost publicatã in 

Monitorul Oficial partea a IV- a nr. 1228/9.III.2015, Emitentul este o societate 

comercială pe acţiuni înmatriculată la Registrul Comerţului sub numărul 

J40/8281/1991, CUI RO 327763, având un capital social de 12.067.640 Ron împărţit în  

301.691 acţiuni nominative ordinare cu o valoare nominală de 40 Ron fiecare, 

evidenţiate prin înscriere în cont. Emitentul a depus toate diligenţele necesare pentru 

a se asigura că informaţiile conţinute de prezentul Memorandum sunt reale, exacte şi 

nu sunt de natură a induce în eroare în ceea ce priveşte aspectele semnificative. 

După verificarea acestui Memorandum , Emitentul îşi asumă răspunderea pentru 

conţinutul său şi confirmă realitatea, exactitatea şi acurateţea informaţiilor conţinute 

în acesta.  

Consultantul Autorizat a întreprins toate demersurile pentru a se asigura că, în 

conformitate cu documentele şi informaţiile puse la dispoziţie de Emitent, 

informaţiile cuprinse în Memorandum sunt conforme cu realitatea şi nu conţin 

omisiuni de natură să afecteze semnificativ conţinutul Memorandumului. Consultantul 

Autorizat nu îsi asumă nici o responsabilitate cu privire la performanţele viitoare ale 

Emitentului. Nimic din conţinutul acestui Memorandum nu va fi interpretat ca o 

recomandare de a investi sau o opinie a Consultantul Autorizat asupra situaţiei  

Emitentului şi nici o consiliere de natură juridică, fiscală, comercială sau financiară. 

Fiecare potenţial Investitor trebuie să facă prin propriile mijloace o evaluare 

independentă, care să nu fie bazată doar pe informaţiile cuprinse în acest 

Memorandum. Emitentul şi Consultantul Autorizat recomandă potenţialilor investitori 

consultarea propriilor consultanţi în ceea ce priveşte aspectele juridice, fiscale, 

comerciale sau financiare. 

Nicio persoană nu este autorizată de către Emitent sau de către Consultantul 

Autorizat să dea alte informaţii sau să facă alte declaraţii sau aprecieri, cu excepţia 

celor incluse în acest Memorandum. Difuzarea unei astfel de informaţii, declaraţii sau 
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aprecieri care nu sunt incluse în acest Memorandum trebuie considerată ca fiind 

făcută fără autorizarea Emitentului sau a Intermediarului, care nu îşi asumă nici o 

răspundere în acest sens. De asemenea, trebuie avut în vedere faptul că situaţia 

Emitentului, precum şi datele şi informaţiile incluse aici, pot suferi modificări după 

aprobarea de către Autoritatea de Supraveghere Financiara a acestui Memorandum. 

 

1. PERSOANE RESPONSABILE 
       Acest Document de Prezentare a societăţii comerciale Cocor S.A. Bucureşti, în 

vederea listarii pe ATS în Secţiunea Instrumente Financiare listate pe ATS, categoria 

Acţiuni din cadrul Sectorului Titluri de Capital, a fost realizat de către S.S.I.F. BT 

SECURITIES S.A., în calitate de Consultant Autorizat. S-au folosit informaţiile puse la 

dispoziţia sa de către Emitent – SOCIETATEA COMERCIALĂ COCOR S.A. şi/sau a unor 

informaţii provenite din alte surse indicate în mod corespunzător. 

       Persoanele responsabile de întocmirea Documentului de Prezentare sunt aşadar 

Emitentul şi Consultantul Autorizat. Emitentul este societatea comercială  Cocor 

S.A. (denumit în continuare “Emitent”), persoană juridică română, înregistrată la 

Oficiul Registrului Comerţului sub nr. J40/8281/1991, cod unic de înregistrare RO 

327763, cu sediul social în Bucureşti, sectorul 3, B-dul I. C Bratianu, nr. 29-33, 

Camera Control, etaj 3, reprezentată prin S.C. Popescu Management S.R.L. prin  Dl. 

Popescu Florea, în calitate de Preşedinte al Consiliului de Administraţie . 

Consultantul Autorizat este S.S.I.F. BT SECURITIES S.A. (denumită în continuare 

“Consultant Autorizat”), societate de  servicii de investiţii financiare, cu sediul în 

Cluj-Napoca, str. 21 Decembrie 1989 nr.104, Judeţul Cluj, înregistrată la Oficiul 

Registrului Comerţului Cluj-Napoca sub nr. J12/3156/1994, cod unic de înregistrare 

RO 6838953 reprezentată prin Dl. Radu Claudiu Rosca, în calitate de Director 

General. 

Atât Emitentul cât şi Consultantul Autorizat declară că informaţiile incluse în 

prezentul document de prezentare  sunt, după cunoştinţele lor, în conformitate cu 

realitatea şi nu conţin omisiuni de natură să afecteze semnificativ conţinutul 

acestuia. 
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Emitentul declară că toate opiniile exprimate în acest Document de prezentare 

sunt rezultatul unei analize atente, diligente şi sunt fundamentate pe ipoteze şi 

prezumţii de bună credinţă şi rezonabile. 

În baza cunoştinţelor sale, Emitentul confirmă că acest Document de 

prezentare conţine toate informaţiile importante cu privire la Emitent, la afacerile 

acestuia şi la acţiunile emise şi că toate acestea sunt reale şi corecte. De asemenea, 

Emitentul confirmă că informaţiile  prezentate nu sunt de natură a induce în eroare şi 

că toate opiniile, previziunile şi intenţiile Emitentului incluse în prezentul Document 

de prezentare sunt exprimate cu bună credinţă. 

 

2. Prezentare Emitent 

Denumirea: SOCIETATEA COMERCIALĂ COCOR S.A. BUCUREŞTI 

Domeniul de activitate: " Închirierea şi subînchirierea bunurilor imobiliare proprii sau 

închiriate" 

Cod CAEN : 6820 

Codul fiscal: RO 327763 

Numărul de înregistrare la Oficiul Registrului Comerţului: J40/8281/1991 

Adresa: B-dul I. C Bratianu, nr. 29-33, Camera Control, etaj 3, Sector 3, Bucureşti 

Date contact: tel: 0213.131.403, fax: 0213.139.848 

Adresa de e-mail: office@cocor.ro   

Pagina de internet: www.cocor.ro  

Numele persoanei de legătură cu BVB:  Popa Liliana 

Simbol de tranzactionare: COCR 

Codul ISIN: ROCOCRACNOR5 

 

2.1. Scurt istoric al societăţii 

        Prin ordinul Ministerului Industriei Uşoare nr.536/1986 şi prin Protocolul încheiat 

în data de 25.02.1986, Întreprinderea comercială de stat „Cocor” a trecut din 

subordinea Ministerului Industriei Uşoare în subordinea Ministerului Comerţului 

Interior. 

mailto:office@cocor.ro
http://www.cocor.ro/
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        Societatea comercială Cocor S.A. s-a infiinţat prin H.G. 1040/25.09.1990, în anul 

1991, în conformitate cu prevederile Legii nr. 15/1990. 

        În anul 1995, S.C. Cocor S.A. a fost înfiinţată prin cumpărarea de acţiuni la 

Fondul Proprietăţii de Stat prin Asociaţia „Cocor” – Programul Acţiunilor Societăţilor. 

Fondul Proprietăţii de Stat a vândut prin contract de vânzare-cumpărare de acţiuni 

nr. 511/26.09.1995 un număr de 120.676 acţiuni cu o valoare nominală de 25.000 lei 

fiecare în suma totală de 3.016.900.000 lei, reprezentând 40% din capitalul social al 

S.C. Cocor S.A. salariaţilor societăţii. Aceştia acţionau prin Asociaţia COCOR 

Programul Acţiunilor Salariaţilor, înregistrat în registrul persoanelor juridice de la 

Judecătoria sectorului 3 Bucureşti, Dosar nr. 38/PJ/1995. Cumpărarea a fost 

consimţită conform contractului de vânzare-cumpărare de acţiuni menţionat nr. 

511/26.09.1995, la preţul total de 3.080.000.000 lei, respectiv 25.523 lei/acţiune. 

        Proporţia de 60% (30% F.P.S. şi 30% F.P.P.) din capitalul social şi numărul de 

acţiuni s-a aflat în proces de privatizare prin depunere de cupoane şi certificate de 

proprietate până la 31.03.1996, în conformitate cu Legea 55/1995. 

        Magazinul Cocor s-a închis la 01 mai 2008 pentru începerea lucrărilor de 

demolare,extindere, consolidare şi modernizare şi a fost redeschis la începutul lunii 

octombrie 2010. Pe lângă consolidarea seismică, lucrările de modernizare au vizat şi 

mărirea suprafeţei construite de la 14.500 de metri pătraţi la 27.000 de metri pătraţi, 

în timp ce suprafaţa închiriabilă a crescut de la 6.000 metri pătraţi la 9.700 metri 

pătraţi.  Cocor Store este cel mai nou şi modern centru comercial din centrul istoric al 

Bucureştiului, în urma unei investiţii de 24,5 milioane euro. 

        Proiectul Cocor Departament Store se doreşte a fi complet diferit de actualul 

model de shopping center/shopping mall, intenţionând să polarizeze piaţa produselor 

de calitate premium nu neaparat de lux prin ofertarea spre închiriere a spaţiilor 

comerciale în sistem Departament Store direct către deţinătorii de brand-uri tip high 

end market sau către deţinătorii de francize pentru asemenea produse.  

        Cocor Store este structurat pe departamente specializate pe fiecare etaj: 

parter- accesorii şi bijuterii, etaj 1 şi 3 modă femei, etaj 2 – Galeria Designerilor 

Români, etaj 4 – modă bărbaţi. 
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        Cocor Store este unic pe piaţa din România prin Galeria Designerilor Români de 

la etajul 2 al magazinului, singurul  magazin multibrand din România care reuneşte 

colecţiile celor mai importanţi designeri autohtoni.  

          Litigii semnificative  

 S.C. Cocor S.A., în calitate de reclamantă sau de creditoare, are litigii cu 

diverse societăţi (fie în prcedura dreptului comun, fie în procedura insolvenţei). 

Litigiile în care S.C. Cocor S.A. are calitatea de pârâtă sunt acelea în care S.C. 

Leasing Group S.R.L. a solicitat despăgubiri determinate de rezilierea contractului de 

închiriere pentru spaţiul comercial din Bucureşti, Bd. Unirii nr. 27. Prin sentinţa 

pronunţată la data de 20.12.2012 Tribunalul Bucureşti a respins cererea reclamantei, 

iar prin decizia din data de 23.09.2013 Curtea de Apel Bucureşti a respins apelul ca 

nefondat. Urmare a admiterii recursului, ICCJ a trimis cauza spre rejudecare în apel. 

Curtea de Apel Bucureşti a suspendat judecarea cauzei ce face obiectul dosarului nr. 

36597/3/2010 până la soluţionarea dosarului nr. 31235/3/2013. Obiectul dosarului nr. 

31235/3/2013, este constatarea nelegalităţii rezilierii contractului de închiriere. În 

această cază, Tribunalul Bucureşti a suspendat cauza până la soluţionarea Dosarului 

nr. 36597/3/2010. 

          Credite semnificative 

Contract de credit nr. 235/28.06.2013 încheiat cu BCR. Rest de plată către BCR 

la 20.04.2015 – 13.046.036,78 euro 

 

2.2. Descrierea activităţii 

        Societatea închiriază spaţii comerciale proprii având un nivel mediu de dotare, 

cu excepţia magazinului Cocor. Magazinul Cocor s-a închis la 01 mai 2008 pentru 

începerea lucrărilor de demolare, extindere, consolidare şi modernizare şi a fost 

redeschis la începutul lunii octombrie 2010. Pe lângă consolidarea seismică, lucrările 

de modernizare au vizat şi mărirea suprafeţei construite de la 14.500 de metri pătraţi 

la 27.000 de metri pătraţi, în timp ce suprafaţa îchiriabilă a crescut de la 6.000 metri 

pătraţi la 9.700 metri pătraţi. În vederea susţinerii şi îmbunătăţirii activităţii 

comerciale desfăşurate în magazinul Cocor, societatea a avut în vedere transpunerea 



Document de Prezentare a S.C. Cocor  S.A. Bucureşti 
 

 

8 

 

în practică a unui plan complex de măsuri care are în vedere următoarele direcţii de 

acţiune în anul 2015: 

- Activităţi ce-şi propun creşterea traficului şi creşterea vizibilităţii magazinului 

Cocor în rândul publicului; 

- Încurajarea vânzărilor prin promoţii punctuale în magazinul Cocor în raport cu 

evenimentele calendaristice majore; 

- Intensificarea programelor de marketing direct prin creşterea bazei de clienţi 

fideli şi informarea acestora periodică; 

- Ameliorarea portofoliului de parteneri chiriaşi prin discutarea aspectelor 

particulare cu care se confruntă fiecare şi păstrarea acelora viabili şi buni 

platnici; 

- Dezvoltarea parteneriatelor media ce vor asigura o maximă vizibilitate pe toate 

suporturile media (presa scrisă, radio, tv, online) a magazinului Cocor. 

- Îmbunătăţirea mixului de branduri existent în acest moment; 

- Monitorizarea permanentă a concurenţei şi atragerea unor branduri de succes 

din alte shopping centere care sunt interesate de extindere sau de relocare; 

- Implementarea programului convenit cu BCR în iulie 2013. 

Evaluarea nivelului tehnic al societăţii comerciale presupune analiza 

segmentului de piaţă şi produselor oferite de societate: 

- Principala piaţă la care se adresează societatea este piaţa imobiliară pentru 

spaţii comerciale tip shopping mall (shopping center) la nivelul municipiului 

Bucureşti, care însumează o suprafaţă totală de 941.000 mp. 

- Ponderea fiecărei categorii de produse sau servicii oferite de societate în 

veniturile totale realizate şi în totalul cifrei de afaceri ale societăţii comerciale 

pentru ultimii patru ani: 

- Proiectul Cocor Department Store se doreşte a fi complet diferit de actualul 

model de shopping center/shopping mall, intenţionând să polarizeze piaţa 

produselor de calitate, prin oferirea spre închiriere a spaţiilor comerciale în 

sistem Department Store direct către deţinătorii de francize pentru asemenea 

produse. 
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O enumerare a atuurilor de succes ale acestui concept de pionerat în România 

ar trebui începută cu locaţia excelentă – la kilometrul 0 al capitalei – beneficiind de o 

mare vizibilitate, o expunere de top din punct de vedere al traficului de persoane şi 

vehicule precum şi de facilă accesibilitate, toate cu impact deosebit de favorabil 

asupra numărului de vizitatori. Enumerarea, fără a fi exhaustivă, ar putea continua cu 

facilităţile de parcare modernă la standarde europene de capacitate şi concepţie, cu 

facilităţile de promovare şi reclamă avangardistă în sistem complex şi multifuncţional 

de media faţadă – inaugurat la 01 decembrie 2009 (cea mai mare mediafaţadă 

outdoor din Europa de Est şi a doua din Europa), cu spaţiile comerciale – în suprafaţa 

totală de 9.675 mp – cu finisări deosebite care, punând în valoare calitatea 

mărfurilor, sunt menite a crea o ambianţă luxoasă, plăcută, relaxantă şi modernă 

care să incite la shopping, cu facilităţi de petrecere a timpului liber (loc de joacă 

pentru copii). 

 

2.3. Structura actuală a acţionariatului Emitentului 

       Capitalul social actual al societatii comerciale Cocor S.A. Bucureşti este de 

12.067.640 lei, fiind format din 301.691 acţiuni, cu o valoare nominală/acţiune de 40 

lei.  

       Acţiunile Emitentului sunt tranzacţionate începând cu data de 22.02.1997 pe 

Piaţa Rasdaq, la categoria III-R, având simbolul de tranzacţionare COCR. Ultima 

tranzacţionare s-a înregistrat în data de 29.04.2015, cu o capitalizare anticipată de 

22.626.825 lei, la pretul de 75 lei, conform datelor preluate de pe site-ul Bursei de 

Valori Bucureşti. 

       Structura acţionariatului la data de 06 Februarie 2015 se prezintă conform 

tabelului urmãtor:  

Nume Număr acţiuni Procent (%) 
Ursan liviu  44.747 14,8321 
Stoica Daniel  44.221 14,6577 
Broadhurst Investments Limited, loc. Nicosia CYP 40.188 13,3209 
S.I.F. Transilvania,loc. Braşov,jud. Braşov 30.911 10,2459 
S.I.F. Muntenia, loc. Bucureşti, Sector 3 30.206 100122 
Pers. Fizice  66.610 22,0789 
Pers. Juridice  44.808 14,8523 
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Total  301.691 100 

Sursa: Structura sintetică consolidată a deţinătorilor de instrumente financiare  

 

2.4. Conducerea societăţii 

      Soietatea este administrată de un Consiliu de Administraţie, format din cinci 

administratori aleşi cu un mandat de 4 ani. Consiliu de Administraţie este condus de 

un preşedinte şi vicepreşedinte, aleşi dintre membrii consiliului de administraţie.  

      Consiliu de administraţie este organizat şi funcţionează conform dispoziţiilor legii 

31/1990 şi legii 297/2004.  

 
a) Consiliul de administraţie al Emitenului este alcătuit din următorii membri:  

 

Societate Reprezentat Observaţii 

S.C. Popescu management S.R.L. Popescu Florea  Preşedinte  

S.C. Turnover ABC S.R.L. Besliu Aurel  Vicepreşedinte 

S.C. Quality Concept Management S.R.L. Pricopie Cristian  Membru 

S.C. Imobili Network Development S.R.L. Pavel Daniela  Membru  

Mema Marioara   Membru 

 
           S.C. Turnover ABC S.R.L. ocupă funcţia de vicepreşedinte în Consiliul de 

Administraţie, deţine un număr de 21.204 acţiuni în societate. Reprezentată de Besliu 

Aurel , care deţine un număr de 27.917 acţiuni în societate.  

 

1. Popescu Florea 

 S.C. Popescu management S.R.L. deţine funcţia de Preşedinte în Consiliul de 

Administraţie al societăţii comerciale Cocor S.A., reprezentată prin domnul Popescu 

Florea. În perioada 23.09.1996 – 26.10.1996 a urmat un curs intensive de 

Management, Analiza de Sistem, Informatică şi Engleză Comercială, în cadrul CEPECA 

Consulting Center. 

 În cadrul S.C. Cocor S.A. a ocupat postul de lucrător commercial între 1976-

1993, iar din 1993 până în 2004 a îndeplinit funcţia de Director vânzări. Din anul 2004 

a deţinut funcţia de administrator la S.C. Cocor S.A. până în 2010. Şi-a exercitat 
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atribuţiile de administrator la S.C. Popescu Management S.R.L. şi la S.C. Cocor S.A., 

începând cu data de 15.01.2010 şi până în prezent. 

 

2. Besliu Aurel 

S.C. Turnover S.R.L. deţine funcţia de vicepreşedinte în cadrul S.C. Cocor S.A., 

fiind reprezentată prin domnul Besliu Aurel. A urmat cursurile Universităţii Bucureşti, 

Facultate de drept. 

A îndeplinit funcţia de ofiţer între 176-1993, iar din 1994 a ocupat postul de 

consilier juridic la OCOT Bucureşti până în anul 1995. În cadrul S.C. Cocor S.A. a 

deţinut funcţia de şef birou juridic din 1995 până în 1998.  

Din anul 1998 până în prezent a îndeplinit funcţiile de Preşedinte şi Director 

General la S.C. Turnover ABC S.R.L., iar în cadrul S.C. Cocor S.A. a deţinut funcţia de 

Vicepreşedinte al Consilielui de Administraţie din 1996 până în prezent. 

Şi-a exercitat atribuţiile de Preşedinte al Consiliului de Administraţie în cadrul 

S.C. Cocor S.A., S.C. Cocor Turism S.A., S.C. Comturist S.A., S.C. Ovidiu Estival 2002 

între anii 2002-2004 şi în cadrul S.C. EUXIN S.A. între 2002-2009. Din anul 2001 până 

în anul 2009 a fost membru în Consiliul de Administraţie al SIF Transilvania şi din 

10.05.2012 până în prezent membru în Consiliul de Administraţie al S.C. Cocor S.A.. 

Este administrator special în S.C. Cocor Turism prin S.C. Turnover ABC S.R.L. din 

10.02.2014 până în prezent, membru în membru în Consiliul de Administraţie al S.C. 

Comturist prin S.C. Turnover ABC S.R.L.. Din anul 1995 până în present este jucător 

active pe Piaţa de Capital din România şi a obţinut profituri importante atât în 

societăţile în care a activat cât şi personal. 

 
3.Pricopie Cristian         

 Este membru în Consiliul de Administraţie al S.C. Cocor S.A. prin societatea 

comercială  Quality Concept Management S.R.L.. A urmat cursurile Facultăţii de 

Finanţe Bănci din cadrul Universităţii Ecologice promoţia 2013. A ocupat postul de 

lucrător commercial în perioada 1994-2005, iar din anul 15.04.2010 a îndeplinit 

funcţia de administrator în cadrul S.C. Quality Concept Management S.R.L. până în 

perezent. 



Document de Prezentare a S.C. Cocor  S.A. Bucureşti 
 

 

12 

 

4. Pavel Daniela         

Este membru în Consiliul de Administraţie al S.C. Cocor S.A. prin societatea 

comercială  Imobili Network Development S.R.L.. 

5. Mema Mărioara 

Este membru în Consiliul de Administraţie al S.C. Cocor S.A.. A absolvit în anul 

1978 Facultatea de Finanţe Contabilitate din cadrul Academiei de Studii Economice 

Bucureşti. A obţinut următoarele calificări: evaluator, atestat A.N.E.V.A.R.; expert 

contabil, membru C.E.C.C.A.R.; censor extern independent; auditor, membru al 

Camerei Auditorilor Financiari din România. 

A îndeplinit funcţiile de economist, şef serviciu financiar şi contabil şef în 

perioada octombrie 1978-februarie 1991 în cadrul Combinatului Metalurgic Tulcea, iar 

din februarie 1991 până în decembrie 1993 a ocupat postul de şef serviciu analize 

economice la sucursala B.N.R. Tulcea. La Banca Naţională a României în cadrul 

Oficiului Control Devize a îndeplinit funcţia de şef serviciu control operaţiuni 

valutare.  

Din iunie 1994 până în septembrie 2013 şi-a exercitat atribuţiile de Director al 

Reprezentanţei Bucureşti al Societăţii de Investiţii Financiare Transilvania, iar din 01 

octombrie 2013 până în present a ocupat postul de manager la societatea comercială 

Confort S.R.L.. 

 

b) Conducerea executiva este asigurata de :  

Smocot Constantin  Director economic  

Andrei Carmen Director comercial 

 
1. Şmocot Constantin  

         Ocupă funcţia de Director economic în cadrul societăţii comerciale Cocor S.A. 

din anul 2013 până în prezent. A absolvit Facultatea de Electrotehnică, secţia de 

Electroenergetică subingineri din cadrul I.P. Iaşi în anul 1974, iar pe parcursul anilor 

1980-1985 a urmat cursurile Facultăţii de Planificare şi Cibernetică Economică din 

cadrul A.S.E. Bucureşti. 
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 Din anul 1993 până în anul 1994 a ocupat funcţiile de energetic şef, mecanic 

şef, revizor contabil, contabil şef de secţie, analist la oficiul de calcul la 

Întreprinderea de Aparate Electronice de Măsură şi Industriale. În cadrul societăţii 

comerciale Cocor S.A. a îndeplinit funcţiile de contabil şef (15.09.1993-30.09.1996), 

Director economic (01.10.1996-31.12.2002), Director societate (01.01.2003-

30.09.2007), Director general (01.10.2007-15.05.2008), Director tehnic (16.05.2008-

31.03.2009),Director economic din 2009 până în prezent. 

Orice acord, înţelegere sau legătură de familie între persoana respectivă şi o 

altă persoană datorită căreia persoana respectivă a fost numită ca membru al 

conducerii executive. 

 

 

2.5. Numãrul angajaţilor, gradul de pregãtire şi gradul de sindicalizare a acestora  

       Societatea are un număr de 20 salariaţi, din care:  11 cu studii superioare şi 9 

cu studii medii.  

 Situaţia pe vârste se prezintă astfel: 

Vârsta Numărul angajaţilor 

Între 31-40 ani 7 

Între 41-50 ani 4 

Peste 50 ani 9 

 

 Salariaţii nu sunt organizaţi în sindicate. Negocierea salariilor se face de către 

Preşedintele CA. Relaţiile între conducerea societăţii şi salariaţi şi nu s-au înregistrat 

conflicte de muncă sau alte incidente de această natură şi nici accidente de muncă. 

 
2.6. Cota de piaţã / principalii competitori  

      Principala piaţă  la care se adresează societatea este piaţa imobiliară pentru 

spaţii comerciale tip shopping mall (shopping center) la nivelul municipiului Bucureşti, 

care însumează o suprafaţă totală de 285.000 mp.  

     Cota de piaţă în 2015 este de circa 1%, iar principalii competitor sunt centrele 

comerciale: 

 Unirea 

  Băneasa Mall 

  Afi Cotroceni Mall  

 Sun Platza, 
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 Vitan Mall. 

 

2.7. Detalierea cifrei de afaceri pe segmente de activitate sau linii de business  
 

Indicatorul An 2011 An 2012 An 2013 An 2014 

Cifra de afaceri netă 21.629.373 12.191.511 12.577.981 13.077.578 

Costul bunurilor vândute şi al serviciilor 

prestate 

46.439.791 14.989.433 10.839.411 9.099.520 

Rezultatul brut aferent cifreo de afaceri 

nete 

(24.810.418) (2.797.922) 1.738.570 3.978.058 

Cheltuieli de desfacere 2.614.000 6.906.220 1.537.843 190.275 

Cheltuieli generale de administraţie  1.822.706 8.485.090 2.485.091 711.566 

Alte venituri din exploatare 240.802 10.160.452 19.407.425 220.651 

Rezultatul din exploatare  (29.006.322) (8.028.780) 17.123.061 3.296.868 

 
 
2.8. Clienţi principali / Contracte semnificative  

 Clienţii principali ai societăţii comerciale Cocor S.A. sunt: 

 Terranova 

 Billa  

 Subway 

 Steilmann 

 Guara 

 Yokko 

 

2.9. Principalii Indicatori tehnico-operaţionali  
 

INDICATORI ANUL 2014 

Cifra de afaceri  13.077.578 

Venituri totale 14.320.625 

Cheltuieli totale 13.232.274 

Profit brut 1.088.351 

Total datorii  62.579.419 

Total creanţe 7.311.252 

Total stocuri 54.738 

Capitaluri proprii 88.262.754 

EBITA 6.134.144 

EBIT 3.296.868 

Profit net după imobilizare 881.892 
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Indicatori previzionaţi pentru anul 2015: 
 

INDICATORI VALOARE (Lei) 

Total venituri 14.000.000 

Total cheltuieli 12.670.000 

EBITA 7.480.000 

EBIT 4.800.000 

Profit net după impozitare 1.100.000 

 
 
 
3. Informaţii financiare  
 
      Situaţiile financiare ale S.C. Cocor S.A. Bucureşti pentru anii încheiaţi din 2012 – 

2014 aferente aniilor au fost întocmite pe baza înregistrărilor contabile efectuate în 

conformitate cu Reglementările contabile conforme cu directivele europene şi 

prevederile Legii contabilităţii nr. 82/1991.  

     Situaţiile financiare anuale ale anului 2012 au fost auditate de către 3B Expert 

Audit S.R.L., înregistrată la Camera Auditorilor Financiari din România cu nr. 

073/2001, administrator  Badiu Anişoara Adriana, auditor statutar certificat  la C. 

77/2000. 

     Situaţiile financiare anuale ale aniilor 2013 şi 2014 au fost auditate de către S.C. 

MID Consulting  S.R.L., auditor înregistrat la Camera Auditorilor Financiari din 

România cu nr. 050/2001, reprezentată prin Carstea Georgeta, auditor financiar 

independent înregistrat la Camera Auditorilor Financiari din România cu nr. 

2671/2008. 

 

Situaţia financiară a societăţii 

 

Indicatori 

Exerciţiu financiar (Lei ) 

2012 2013 2014 2014/2013 % 

Venituri din exploatare  22.351.963 30.611.944 13.108.101 42,82 

Venituri financiare  4.369.007 1.073.631 1.212.524 112,94 

Total venituri  26.720.970 31.685.575 14.320.625 45,20 

Cheltuieli pentru exploatare 30.380.743 13.488.883 9.811.233 72,74 

Cheltuieli financiare 12.561.937 3.861.999 3.421.041 88,58 
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Total cheltuieli 42.942.680 17.350.882 13.232.274 76,26 

Rezultat brut al exerciţiuliu 16.221.710 14.334.693 1.088.351 7,59 

Impozit pe profit 0 1.129.855 206.459 18,27 

Rezultat net  16.221.710 13.204.838 917.272 6,95 

Sursă: Raport anual 2012,2013 şi 2014 

 

        Din analiza tabelului de mai sus se observă faptul, că societatea a înregistrat 

scăderi semnificative la Total Cheltuieli  în anul 2013 cu 25.591.798 lei faţă de anul 

anterior, urmate de Cheltuieli pentru exploatare cu 20.495.754 lei în anul 2012 faţă 

de 2011. Cheltuielile totale au scăzut în anul 2014 faţă de anul 2013 cu 23,74% 

datorită scăderii cheltuielilor din exploatare cu 27,26%. 

       Veniturile din exploatare au înregistrat o creştere semnificativă cu 8.259.981 lei 

în anul 2013 faţă de anul precedent, însă în anul 2014 s-a înregistrat o diminuare cu 

57,18% faţă de anul 2013. 

  

          Rezultatul din exploatare  

 

Indicatori 

Exerciţiu financiar (Lei ) 

2012 2013 2014 

Cifra de afaceri netă 12.191.511 12.577.981 13.077.578 

Costul bunurilor vândute şi al serviciilor 

prestate  

14.989.433 10.839.411 9.969.952 

Rezultatul brut aferent cifrei de afaceri  (2.797.922) 1.738.570 3.107.626 

Cheltuieli de desfacere  6.906.220 1.537.843 1.117.334 

Cheltuieli generale de administraţie 8.485.090 2.485.091 1.913.948 

Alte venituri din exploatare  10.160.452 19.407.425 3.220.524 

Rezultatul din exploatare  (8.028.780) 17.123.061 3.296.869 

Sursă: Raport anual 2012,2013 şi 2014 

 

        Din analiza rezultatului din exploatare se observă următoarele , cifra de afaceri 

netă  pe perioada supusă analizei a avut un trend ascendent în anul 2012 cu 9.437.862 

lei faţă de anul 2013, menţinându-se o tendinţă de creştere şi în anul 2014, ajungând 

la o valoare de 13.077,578 lei. O altă scădere semnificativă se înregistrează la costul 

bunurilor vândute şi al serviciilor prestate cu 31.450.358 lei în anul 2012 faţă de 

anul precedent şi o scădere în anul 2014 cu 869.459 lei faţă de anul 2013. 
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       Contul de profit şi pierdere  

 

Criterii 

Exerciţiul financiar (lei) 

2012 2013 2014 

Cifra de afaceri 12.191.511 12.577.981 13.077.578 

Venituri din exploatare  22.351.963 30.611.944 13.108.101 

Cheltuieli din exploatare  30.380.743 13.488.883 9.811.233 

Rezultatul din exploatare  (8.028.780) 17.123.061 3.296.668 

Venituri financiare  4.369.007 1.073.631 1.212.524 

Cheltuieli financiare  12.561.937 3.861.999 13.232.274 

Rezultat financiar  (8.192.930) (2.788.368) 12.019.750 

Venituri totale  26.720.970 31.685.575 14.320.625 

Cheltuieli totale 42.942.680 17.350.882 13.232.274 

Rezultat brut 16.221.710 14.334.693 1.088.351 

Impozit pe profit 0 1.129.855 206.459 

Rezultat net  16.221.710 13.204.838 917.272 

Sursă: Raport anual 2012,2013 şi 2014 

 

     Urmare a analizei contului de profit şi pierdere a societăţii se pot formula 

următoarele observaţii:  

     Cheltuielile totale au înregistrat o scădere semnificativă în anul 2013 faţă de anul 

2012 cu 25.591.798 lei, urmate de cheltuielile din exploatare cu o scădere de 

20.495.754 lei în anul 2012 faţă de anul anterior.  

     Se poate observa trendul ascendent pe care l-a avut veniturile din exploatare pe 

perioada supusă analizei, în anul 2013 înregistrând o creştere cu 8.259.981 lei.  

 

Situaţiile financiare intermediare aferente raportării Semestriale şi ale 

Trimestrului III , ai aniilor 2013, respectiv 2014, au fost întocmite în conformitate cu 

Standardele Internationale de Raportare Financiara, nu au fost auditate. 

  

      Indicatorii de bilanţ   

 

Indicatori 

Exercţiu financiar (Lei) 

30 Iunie 2013 30 Iunie 2014 

Imobilizări necorporale  6.350.348 5.013.129 

Imobilizări corporale  106.987.357 102.796.328 

Imobilizări financiare  34.905.242 38.237.468 

Active imobilizate - Total 148.242.947 146.046.925 
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Stocuri  179.357 52.658 

Creanţe 5.164.560 9.456.629 

Investiţii financiare pe termen scurt  138.792 92.359 

Casa şi conturi la bănci 888.279 875.541 

Active circulante –Total  6.370.988 10.477.187 

Cheltuieli în avans  0 0 

Datorii ce trebuie plătite într-o 

perioadă de până la un an  

2.509.826 2.435.555 

Active circulante nete, respectiv 

datorii curente nete  

3.861.162 8.041.632 

Total act. minus dat. curente  76.665.940 87.729.218 

Datorii ce trebuie plătite într-o 

perioadă mai mare de un an  

73.481.464 64.371.003 

Provizioane  1.045.237 1.045.237 

Venituri în avans din care: 911.468 943.099 

Venituri înregistrate în avans  911.468 943.099 

Capital din care: 12.067.640 12.067.640 

Capital subscris vărsat  12.067.640 12.067.640 

Prime de capital 0 0 

Rezerve din reevaluare  60.513.293 59.013.562 

Rezerve  32.216.672 32.439.487 

Rezultatul perioadei - profit /pierdere 721.873 327.235 

Rezultat reportat – profit/pierdere (28.853.538) (16.118.706) 

Capitaluri proprii – Total  76.665.940 87.729.218 

Sursă: Raport semestrial, la perioada 30 iunie 2013, respectiv 2014 

 

         Din tabelul de mai sus se poate observa faptul că, activul şi pasivul în semestrul 

I al anului 2014 au avut o scădere de 14 % faţă de aceeaşi perioadă a anului trecut.  

        La partea de activ se constată următoarele : scăderea considerabilă se 

înregistrează la datorii ce trebuie plătite într-o perioadă mai mare de un an cu 

9.110.461 lei şi o altă scădere semnificativă la  imobilizările corporale cu 4.191.029 

lei la data 30 iunie 2014 faţă de 30 iunie 2013.   

       La partea de pasiv se constată că  valoarea rezervelor din reevaluare au  scăzut 

cu 1.499.731 lei în perioada 30 iunie 2014 faţă de perioada anului precedent.  
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     Contul de profit şi pierdere   

 

Indicatori 

Exercţiu financiar (Lei) 

30 Iunie 2013 30 Iunie 2014 

Cifra de afaceri  6.127.827 6.548.462 

Producţia vândută  6.108.201 6.447.329 

Venituri din vânzarea mărfurilor  19.626 101.133 

Alte venituri din exploatare  5.639.228 137.460 

Total venituri din exploatare  11.767.055 6.685.922 

Cheltuieli cu materii prime şi materiale  121.152 87.489 

Cheltuieli cu energia şi apa 821.310 692.992 

Cheltuieli cu marfa  61.130 108.500 

Cheltuieli cu personalul  343.294 337.806 

Cheltuieli cu asigurarea şi prot. socială 91.214 90.417 

Cheltuieli privind prestaţii externe  1.765.084 2.198.980 

Cheltuieli cu impozite şi taxe 730.838 367.043 

Alte cheltuieli de exploatare  907.993 84.410 

Ajust. de val. amortizări  3.012.484 1.486.063 

Total cheltuieli din exploatare  7.854.499 5.453.700 

Profit sau pierdere din exploatare  3.912.556 1.232.222 

Venituri financiare  328 554 

Cheltuieli financiare  3.191.011 905.541 

Profit sau pierderea financiară  (3.190.683) (904.987) 

Venituri extraordinare 0 0 

Cheltuieli extraordinare 0 0 

Profit sau pierdere extraordinară  0 0 

Venituri totale  11.767.383 6.686.476 

Cheltuieli totale  11.045.510 6.359.241 

Rezultat profit/pierdere  721.873 327.235 

Sursă: Raport semestrial, la perioada 30 iunie 2013, respectiv 2014  

 

      Comparativ cu aceeaşi perioadă a anului trecut se constată că societatea are un 

rezultat pozitiv de 327.235 lei, mai mic de cât cel din perioada anului trecut cu 

54,67%, întrucât în perioada analizată nu s-au vândut active, iar profitul este 

rezultatul activităţii curente.  

    Alte Veniturile din exploatare înregistrează o scădere considerabilă cu 5.501.768 

lei la perioada 30 iunie 2014 faţă de perioada anului trecut, de asemenea total 

venituri din exploatare au înregistrat o scădere considerabilă cu 5.081.133 lei faţă de 

perioada 30 iunie 2013. 
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      Indicatorii de bilanţ   

 

Indicatori 

Exercţiu financiar (Lei) 

30 Septembrie 2013 30 Septembrie 2014 

                Active imobilizate  

Imobilizări necorporale  6.098.392 4.719.789 

Imobilizări corporale  106.008.983 102.462.680 

Imobilizări financiare  34.905.242 38.237.468 

Active imobilizate - Total 147.012.617 145.419.937 

                   Active circulante  

Stocuri  145.528 19.879 

Creanţe 5.541.615 8.463.875 

Investiţii financiare pe termen scurt  138.792 92.359 

Casa şi conturi la bănci 503.726 1.041.100 

Active circulante –Total  6.329.661 9.617.213 

Cheltuieli în avans  0 0 

Datorii ce trebuie plătite într-o 

perioadă de până la un an  

2.365.692 2.401.061 

Active circulante nete, respectiv 

datorii curente nete  

3.963.969 7.216.152 

Total act. minus dat. curente  80.009.897 88.592.784 

Datorii ce trebuie plătite într-o 

perioadă mai mare de un an  

68.986.003 62.051.183 

Provizioane  1.045.237 1.045.237 

Venituri în avans din care: 935.449 946.885 

Venituri înregistrate în avans  935.449 946.885 

                  Capital şi rezerve  

Capital din care: 12.067.640 12.067.640 

Capital subscris vărsat  12.067.640 12.067.640 

Prime de capital 0 0 

Rezerve din reevaluare  60.513.293 59.013.562 

Rezerve  32.216.672 32.439.487 

Rezultatul perioadei - profit /pierdere 4.065.719 1.190.629 

Rezultat reportat – profit/pierdere (28.853.538) (16.118.707) 

Capitaluri proprii – Total  80.009.786 88.592.611 

Sursă: Raport trimestrul III, la perioada 30 Septembrie 2014 

 

        Din analiza principalilor indicatori din bilanţ se constată următoarele: 

        Datoriile ce trebuie plătite într-o perioadă mai mare de un an ale societăţii au 

scăzut considerabil  în perioada 30 septembrie 2014 faţă de 30 septembrie 2013 cu 
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6.934.820 lei. De asemenea, imobilizările corporale au înregistrat o scădere cu 

3.546.303 lei la data 30 septembrie 2014 faţă de aceeaşi perioadă a anului trecut.  

        Total act. minus  dat. curente ale societăţii au înregistrat o creştere cu 

8.582.887 lei  la trimestrul III 2014 faţă de trimestrul III 2013 şi capitaluriile proprii – 

totale au înregistrat o creştere cu 8.582.825 lei la data 30 sepetembrie 2014.  

 

          Contul de profit şi pierdere   

 

Indicatori 

Exercţiu financiar (Lei) 

30 Septembrie 2013 30 Septembrie 2014 

Cifra de afaceri  9.339.443 9.765.422 

Producţia vândută  9.293.115 9.631.996 

Venituri din vânzarea mărfurilor  46.328 133.426 

Alte venituri din exploatare  7.320.829 148.598 

Total venituri din exploatare  16.660.272 9.914.020 

Cheltuieli cu materii prime şi 

materiale  

162.098 140.128 

Cheltuieli cu energia şi apa  1.137.118 984.511 

Cheltuieli cu marfa 84.032 141.320 

Cheltuili cu personalul  514.060 495.023 

Cheltuieli cu asigurarea şi prot. 

socială  

180.589 131.340 

Cheltuieli privind prestaţii externe  3.120.215 2.689.743 

Cheltuieli cu impozite şi taxe  831.764 679.856 

Alte cheltuieli de exploatare  1.001.866 84.527 

Ajust. de val. Amortizari 4.205.101 2.174.484 

Total cheltuieli din exploatare  11.236.843 7.520.932 

Profit sau pierderea din exploatare  5.423.429 2.393.088 

Venituri financiare  802.946 1.035.320 

Cheltuieli financiare  2.160.656 2.237.779 

Profit sau pierdere financiară  (1.357.710) (1.202.459) 

Venituri extraordinare  0 0 

Cheltuieli extraordinare  0 0 

Profit sau pierdere extraordinară  0 0 

Venituri totale  17.463.218 10.949.340 

Cheltuieli totale  13.397.499 9.758.711 

EBITDA 8.270.820 3.365.113 

Rezultat profit/pierdere  4.065.719 1.190.629 

Sursă: Raport trimestrul III, la perioada 30 Septembrie 2014  



Document de Prezentare a S.C. Cocor  S.A. Bucureşti 
 

 

22 

 

       Se constată în primele 9 luni al anului o creştere a activului şi a pasivului 

bilanţului contabil în perioada analizată faţă de perioada similară a anului trecut cu 

11%. Această creştere este dată de diminuarea pierderilor reportate la partea de 

capitaluri şi creşterea activelor circulante la partea de active, ca urmare a 

rezultatului pozitiv (profit ) obţinut în perioada analizată.  

       Societatea are profit la sfârşitul trimestrului III al anului 2014 de 1.190.629 lei, 

urmarea acţiunilor întreprinse pentru restructurarea şi eficientizarea activităţilor 

economice, în condiţiile în care nu s-au mai încasat sume din vânzare de activ. 

       Faţă de aceeaşi perioadă a anului trecut  se constată o scădere a cheltuielilor de 

exploatare cu 33%, care au condus la rezultatul pozitiv al perioadei în condiţiile în 

care cifra de afaceri a crescut cu 4,56%.  

       

      Auditarea informaţiilor financiare anuale istorice 

      Situaţiile financiare ale Emitentului aferente anului 2012, 2013 şi 2014 au fost 

auditate. 

 

3.1.   Politica şi practica privind prognozele  

Societatea comercială Cocor S.A. va stabili o politica şi practică privind 

prognozele, în concordanţă cu Principiile de Guvernanţă Corporativă pentru 

societăţile listate pe AeRO. 

Prognoza pentru anul 2015 este următoarea: 

Indicator Suma (Lei) 

Total venituri 14.000.000 

Total cheltuieli 12.670.000 

EBITA 7.480.000 

EBIT 4.800.000 

Profit net după impozitare 1.100.000 

 

 Se preconizează ca începând cu anul 2016, cifra de afaceri să crească cu minim 

10% pe an până la 31.12.2018, iar profitul societăţii să aibă o creştere de minim 15% 

în fiecare an. 
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                  3.2. Politica şi practica privind dividendele  

Societatea comercială Cocor S.A. va stabili o politica şi practică privind 

dividendele, în concordanţă cu Principiile de Guvernanţă Corporativă pentru 

societăţile listate pe AeRO. 

 Conform obligaţiilor deja asumate prin cotractul de credit cu BCR, s-a stabilit 

ca până la data de 31.07.2015 nu se vor distribui dividende, iar profitul realizat va fi 

folosit în cea mai mare parte pentru acoperirea pierderilor din anii anteriori. Până la 

sfârşitul anului 2015, se va conveni noua politică de dividend care va fi data 

publicităţii.  

 

4. Plan de dezvoltare  

S.C. Cocor S.A. are un plan de dezvoltare pe următorii 2 ani, care vizează în 

principal, creşterea gradului de închiriere a centrului la minim 90% care să conducă la 

creşterea traficului şi a vizibilităţii Centrului Comercial Cocor în rândul publicului. În 

prezent S.C. Cocor S.A. este în negocieri cu operatori importanţi din piaţa pentru 

închirierea unor suprafeţe mari în Centrul Comercial Cocor, precum şi pentru 

dezvoltarea unei strategii privind mediafaţadă, care să conducă la creşterea 

veniturilor din acest sector, cu minim 30%. 

  

5. Factori de risc 

      Riscul de credit  

      Riscul de credit este riscul ca societatea să nu poată executa obligaţia asumată 

prin contract. Indicatorii economici specifici au valori care arată că în 2014 societatea 

nu s-a confruntat cu niciun fel de risc major, iar în 2015 dispune de resurse pentru 

onorarea principalelor obligaţii asumate, inclusiv de încheiere a unui nou contract cu 

BCR privind rescadentarea creditului. 

 S-a pus în aplicare o restructurare a personalului astfel încât noua organigramă 

este în concordanţă cu indicatorii de performanţă economică şi au fost renegociate 

contractele de prestări servicii prin contractare directă, reducerea costurilor fiind 

semnificativă, astfel încât societatea îşi va putea respecta obligaţiile contractuale. Se 

va urmări permanent menţinerea la un nivel ridicat a gradului de încasare a 
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creanţelor curente şi urgentate şi a gradului de ocupare prin semnarea unor noi 

contracte de închiriere pentru spaţiile disponibile din magazinul Cocor. Contractarea 

spaţiilor comerciale în euro conferă o stabilitate a veniturilor în raport cu evoluţia 

ratei inflaţiei şi previzibilă devalorizare a monedei naţionale. 

 Riscul valutar 

 Riscul valutar este riscul fluctuării încasărilor datorită fluctuaţiei cursului 

valutar. Ca urmare a agravării condiţiilor de piaţă şi a instabilităţii economice 

societatea încheie contractele pentru magazinul Cocor, cât şi pentru celelalte spaţii 

comerciale în euro. Datorită încheierii viitoarelor contracte în euro, societatea se va 

confructa cu un risc valutar minim, existând totuşi posibilitatea ca profiturile viitoare 

ale societăţii să fie afectate de deprecierea monedei naţionale ca urmare a 

reevaluării pachetului de creditare la sfârşitul fiecărei luni şi recunoaşterea pe 

cheltuielile exerciţiului curent a diferenţelor nefavorabile de curs. 

 Riscul de rată a dobânzii 

 Ruscul ratei dobânzii la fluxul de trezorerie este riscul ca fluxurile de 

trezorerie viitoare să fluctueze din cauza variaţiilor ratelor de piaţă ale dobânzii . 

Creditul contractat are o dobândă variabilă de EURIBOR 6M plus o marjă de 4 puncte 

procentuale pe an. Gradul de îndatorare al Societăţii la 31.12.2014 calculat ca raport 

între capitalul împrumutat şi capitalul propriu a fost de 68,36%. 

         Riscul de lichiditate  

        Riscul de lichiditate este riscul ca societatea să întâlnescă dificultăţi în 

procurarea fondurilor necesare pentru îndeplinirea angajamentelor asumate. 

 Societatea se preocupă permanent de rezolvarea litigiilor pe rol şi urmărire 

clienţilor restanţi. În derularea contractelor societatea încasează o garanţie de bună 

executare care reprezintă echivalentul a două chirii lunare plus TVA. Înainte de 

încheierea contractelor, societatea verifică bonitatea clienţilor. 

 Riscul aferent mediului economic 

 Societatea este supusă riscului aferent mediului economic prin prisma faptului 

că se constantă existenţa unui număr tot mai mare de competitori pe piaţa imobiliară 

de tip shopping mall care investesc mult în facilităţi pentru parcare, spaţii recreative, 

spaţii alocate centrelor de înfrumuseţare şi tip spa, spaţii pentru alimentaţie publică 
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şi hipermarketuri, concentrate în centre comerciale complexe. Pentru încadrarea în 

tendinţa actuală a mediului imobiliar, societatea a început din 2008 lucrările de 

consolidare, extindere şi modernizare ale magazinului Cocor. Lucrările au fost 

finalizate în martie 2010. Magazinul „Cocor” a fost redeschis după modernizare şi 

extindere în octombrie 2010, în plină criză financiară internaţională şi se fac eforturi 

pentru integrarea acestuia în cadrul centrelor de fashion. 

 

Riscuri legate de mediul economic din România  

       România -  piaţă emergentã 

       România este o piaţă emergentã, deci potenţialii investitori în Acţiuni trebuie 

să aibã în vedere ca o astfel de piaţă prezintă un nivel mai ridicat de risc în 

comparaţie cu ţãrile mai dezvoltate. Principalele riscuri care ar putea duce la 

reducerea activitãţii economice în România pentru anul 2015 sunt legate de 

incertitudinile persistente de pe scena politicã care ar putea duce la creşterea 

costurilor de finanţare şi la încetarea investiţiilor.  

       Ţãrile în curs de dezvoltare, precum România, au nevoie de o ajustare a 

procesului legislativ, astfel încât să se asigure un cadru stabil pentru promovarea unui 

echilibru între interesele consumatorilor şi investitorilor. Procesul de asigurare a 

acestui cadru stabil se poate prelungi pe o perioadă lungă de timp, întrucât România 

poate trece printr-o serie de modificari bruşte şi neanticipate la nivel politic, juridic, 

social sau economic, inclusiv perioade de recesiune economicã, modificări importante 

sau amendamente legislative, creşteri ale ratei inflaţiei, instabilitate 

guvernamentalã, măsuri de austeritate luate de Guvern sau intervenţii ale Statului în 

zonele principale de infrastructurã (inclusiv, fără a se limita la, contribuţiile solicitate 

de Guvern).    

        Generalitati – Piete Emergente 

         Economia din România este în prezent în tranziţie spre o economie de piaţă, 

iar mediul macro-economic este incã instabil. De aceea, piaţa din România implicã 

riscuri mai mari decât pieţele dezvoltate, incluzând riscuri politice şi legislative. 

Evenimente politice, economice, sociale sau evenimente de altã naturã din România 
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sau din alte pieţe emergente pot avea un impact important asupra valorii pieţei şi 

lichidităţii Acţiunilor.  

        Instabilitate politicã şi guvernamentalã în România 

        Contextul politic din România este foarte volatil, marcat de disputele 

constante între organele executive, legislative şi juridice, care au un impact negativ 

asupra mediului de afaceri şi investiţii din România. În timp ce mediul politic 

românesc poate să parã relativ stabil în prezent, riscul de instabilitate, ca urmare a 

unei agravãri a situaţiei economice din România şi degradarea standardelor de viaţã 

ar trebui să fie luat în considerare. Astfel orice instabilitate ar putea fi în detrimentul 

contextului economic şi politic, mai ales pe termen scurt.  

        Legislaţie 

        Ca urmare a punerii în aplicare a legislatiei europene, legile românesti se 

modifică în mod continuu. Legile care reglementează societãţile, valorile mobiliare, 

concurenţa şi alte domenii continuã să fie modificate şi legi noi sunt adoptate pentru 

a se conforma cu legislaţia Uniunii Europene.   

Sistemele juridice şi de reglementare necesare pentru o funcţionare eficientă a 

pieţelor de capital sunt încă în curs de dezvoltare în România.  Protecţia legalã 

împotriva manipulãrii pieţei şi activitãţilor ilegale nu este pusã în aplicare în România 

într-o mãsurã la fel de mare şi eficientã precum în alte jurisdicţii mai dezvoltate. 

 

6. Informaţii cu privire la oferte de valori mobiliare derulate în perioada de   12 

luni anterioare listării 

        Nu este cazul.  

 

7. Planuri legate de operaţiuni viitoare pe piata de capital 

        În cadrul Adunării Generale Extraordinare a Acţionarilor din data de 20.04.2015, 

s-a hotărât dobândirea de către S.C. Cocor S.A. a propriilor acţiuni, în conformitate 

cu prevederile legale aplicabile, în următoarele condiţii: 

- Cantitate maximă: 5% din acţiunile emise de societate, respectiv maxim 15.084 

acţiuni; 
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- Data începere: data publicării Hotărârii în Monitorul Oficial al României, partea 

a IV-a; 

- Preţ de achiziţie: minim 40 lei/acţiune şi maxim 300 lei/acţiune; 

- Perioada de derulare: maxim 18 luni de la data publicării Hotărârii Adunării 

Generale Extraordinare a Acţionarilor în Monitorul Oficial al României, partea a 

IV-a; 

- Acţiunile dobândite vor fi plătite de Societate din profit şi/sau rezerve; 

- Acţiunile proprii sunt dobândite în scopul reducerii capitalului social ca urmare 

a anulării acestora, conform art. 207 alin. (1) lit.c. 

 

8. Numele auditorilor 

        Situaţiile financiare anuale pentru perioadele supuse  analizei, ale societăţii 

comerciale Cocor S.A. Bucureşti, aferente anului 2012 au fost auditate de către 3B 

Expert Audit S.R.L., înregistrată la Camera Auditorilor Financiari din România cu nr. 

073/2001, administrator  Badiu Anişoara Adriana, auditor statutar certificat  la C. 

77/2000. 

        Situaţiile financiare anuale ale aniilor 2013 şi 2014 au fost auditate de către S.C. 

MID Consulting  S.R.L., auditor înregistrat la Camera Auditorilor Financiari din 

România cu nr. 050/2001, reprezentată prin Carstea Georgeta, auditor financiar 

independent înregistrat la Camera Auditorilor Financiari din România cu nr. 

2671/2008. 

 

9. Societăţi afiliate şi procentul de acţiuni deţinute  

    Societatea deţine titluri de participare în următoarele societăţi comerciale : 

Titluri de participare deţinute la filialele din grup Număr deţineri Procent (%) 

S.C. Comturist S.A. Bucureşti, Sector 3 118.127 69,8233 

S.C. Cocor Turism S.A. Bucureşti, Sector 3 5.845.403 69,1079 
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Anexe  

1. Sinteza rezultatelor financiare  pentru ultimii 3 ani anual şi ultimul 

semestrial , cele semestriale nu au fost auditate 

 

Contul de profit si 

pierdere 

Exerciţiul finaciar (lei) 

2012 2013 2014 S1 2013 S1 2014 

Cifra de afaceri neta 12.191.511 12.577.981 13.077.578 6127827 6548462 

Cheltuieli din 

exploatare  

30.380.743 13.488.883 9.811.233 7854499 5453700 

Rezultat operational  (8.028.780) 17.123.061 3.296.668 3.912.556 1.232.222 

Rezultat financiar  (8.192.930) (2.788.368) 12.019.750 (3190683) (904987) 

Rezultat brut 16.221.710 14.334.693 1.088.351 721.873 327.236 

Rezultat net 16.221.710 13.204.838 917.272 721.873 327.236 

Rezultat net pe 

actiune (Lei) 

53,76 43,76 3,04 2,39 1,08 

 

 

 

2. Sinteza pozitiei financiare /bilantul pentru ultimii 3 ani - anual şi 

ultimul semestrial, cel semestrial nu a fost auditat 

(lei) 2012 2013 2014 30.06.2014 

Elemente de activ   

Active imobilizate  152.116.283 147.502.482 144.523.215 146.046.925 

Active circulante  5.845.568 13.540.837 8.354.506 10.477.187 

Cheltuieli in avans  300.512 33.382 1.679 0 

Total activ  158.262.363 161.076.701 152.879.400 156.524.112 

Elemente de pasiv  

Capitaluri proprii 75.944.067 87.401.983 88.262.754 87.729.218 

Datorii, total din care:  80.160.066 71.698.428 62.579.419 66.806.558 

- Sub 1 an  79.736.470 8.721.816 62.579.419 2.435.555 

- Peste 1 an  423.596 62.976.612 0 64.371.003 

Provizioane  1.045.237 1.045.237 1.045.237 1.045.237 

Venituri in avans 1.112.993 931.053 991.990 943.099 

Total pasiv 158.262.363 161.076.701 152.879.400 156.524.112 
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3. Bugetul de venituri şi cheltuieli pentru anul în curs şi pentru o 

perioada de 5 ani 

 
 

Indicatori 

Prevederi ani  

2015 2016 2017 2018 2019 2020 

Ron  Euro  Euro Euro  Euro Euro  Euro 

Cifră de afaceri  10.641.065 2.364.681 2.640.000 2.900.000 3.050.000 3.100.000 3.200.000 

Chirii magazin Cocor 4.648.500 1.033.000 1.140.000 1.350.000 1.450.000 1.450.000 1.500.000 

Chirii spaţii anexe 4.102.565 911.681 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000 

Ven. reclama pe 
mediafadata 

1.890.000 420.000 500.000 550.000 600.000 650.000 700.000 

Venituri din alte servicii 2.997.000 666.000 670.000 680.000 690.000 695.000 700.000 

Vânzări de active 3.489.759 775.502 0 0 0 0 0 

Total venituri din expl. 17.127.824 3.806.183 3.310.000 3.580.000 3.740.000 3.975.000 3.900.000 

Chelt. materiale 170.639 37.920 38.000 385.000 390.000 395.000 400.000 

Chelt. cu energia şi apa 1.444.994 321.110 322.000 350.000 355.000 360.000 365.000 

Chelt. cu personalul 1.449.579 322.129 323.000 330.000 340.000 350.000 360.000 

Chelt. cu amortizările 2.848.607 633.024 635.000 635.000 635.000 635.000 635.000 

Chelt. cu prest. Externe 2.345.822 521.294 525.000 525.000 525.000 525.000 525.000 

Chelt. impozite şi taxe 826.275 183.617 185.000 185.000 185.000 185.000 185.000 

Alte chelt. de 
exploatare 

1.356.245 301.388 300.000 300.000 300.000 300.000 300.000 

Total chelt. de 
exploatare  

10.442.160 2.320.480 2.328.000 2.710.000 2.730.000 2.750.000 2.770.000 

Rezultat din 
exploatare   

6.685.664 1.485.703 982.000 870.000 1.010.000 1.045.000 1.130.000 

EBITA- Earnings Before 
Interest Taxes 
Amortization  

9.534.271 2.118.727 1.617.000 1.505.000 1.645.000 1.680.000 1.765.000 

Chelt. fin dobanda 
credit 

2.673.000 594.000 540.000 500.000 450.000 400.000 350.000 

Plata rata credit  1.125.000 250.000 600.000 650.000 720.000 770.000 840.000 
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Alte surse financiare 
atrase 

0 0 0 0 0 0 0 

Disponibil banesc (Cash) 
la inceputul perioadei  

 192.438 1.324.492 1.730.772 2.026.572 2.411.972 2.818.772 

Disponobil banesc 
(Cash) la sfarsit 
perioadei 

5.094.245 1.324.492 1.730.772 2.026.572 2.411.972 2.818.772 3.268.972 

Rezultatul brut  4.012.664 891.703 442.000 370.000 560.000 645.000 780.000 
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4. Decizia organului statutar privind tranzactionarea pe AeRO   
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5. Actul constitutiv al societăţii 

 



Document de Prezentare a S.C. Cocor  S.A. Bucureşti 
 

 

33 

 

 



Document de Prezentare a S.C. Cocor  S.A. Bucureşti 
 

 

34 

 

 



Document de Prezentare a S.C. Cocor  S.A. Bucureşti 
 

 

35 

 

 



Document de Prezentare a S.C. Cocor  S.A. Bucureşti 
 

 

36 

 

 



Document de Prezentare a S.C. Cocor  S.A. Bucureşti 
 

 

37 

 

 



Document de Prezentare a S.C. Cocor  S.A. Bucureşti 
 

 

38 

 

 


