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RAPORTUL DE GESTIUNE A CONSILIULUI DE ADMINISTRATIE
pentru exercitiul financiar 2013

Informatii generale

SIFI BH EST S.A.

Sediul social: Bucuresti, Str. Calea Floreasca nr. 242 - 246

sediu secundar: ORADEA, Str. Dambovitel nr. 29, Jud, BIHOR

Telefon: 0359/802533, Fax: 0359/802532

Cad Unic de Tnregistrare: 48807

Atribut fiscal: RO

Mumarul de ordine in Registrul Comertului; 140/4201/2014

Piata reglementatd pe care se tranzactioneazd valorile mabiliare: RASDAQ

Capitalul social subscris si vrsat: 1.350.340 LE|

Principalele caracteristici ale valorilor mobiliare emise de societatea comerciald: 540.136 actiuni nominative,

avind o valoare nominall de 2,5 LEl/actiune

CAP.1 Analiza activititii societdtii comerciale
1.1. Analiza activitasii societdtii comerciale
1.1 a) Descriereq activitdtli de bazd a socletdtii comerciale

Conform statutului sl a cererilor de Tnscriere de mentiuni in statut, obiectul principal de activitate
este comertul cu ridicata, nespecializat de produsele alimentare, bauturi gl tutun, cod clasd CAEN 4639, asa
cum este prevazut la art. 6.1 din Actul Constitutiv al societatil. In anul 2013, societatea a desfasurat exclusiv
activitati de inchiriere a bunurilor imobiliare proprii.

b} Precizarea datei de infintare a societdtii comerciale

Socigtatea a fost Tnfiintatd Tn anul 1991 Tn baza Legii 15/1990, prin preluarea patrimoniulul
fastel Intreprinderi de Stat Legume 5l Fructe Bihor. De la aceastd datd SIFI BH EST S.A functioneazd ca ©
societate pe actiuni conform Legi nr. 31/1990 republicata, cu modificarile 5| completdrile ulterioare, avand
patrimeniu propriu.

Prin Hotdrdrea A.G.E.A. nr, 01 din 10.03.2014 s-a modificat denumirea societatil din LEGUME
FRUCTE 5.A. in SIFl BH EST §.A., s-a mutat sediul societatli in Bucurest], Sector 1, Calea Floreasca, nr, 242-245,
Etaj 2, Camera 2.01, s-a infilntat sediu secundar In Oradea, strada Dambovitel nr. 29, judetul Bihor,

¢) Descrierea orictrei fuzlunl sau reorganizdrl semnificative o societdtii comerciale, ale filialelor
sale sou ale societdtilor controlate, in timpul exercitivluf financior

In timpul exercitiului financiar nu au avut loc fuziuni sau reorganizari ale socletdtii.
d JDescrieren achizitiflor sifsau Instrdindrilar de active

In anul 2013 achizitile de active ale societdfii sunt In valoare de 3.393 lei ; nu au lac instrainari de
active . La data de 31.12.2013, terenurile, cladirile §i constructiile speciale sunt reevaluate de cdatre un
evaluator autorizat, scopul reevaludrli fiilnd determinarea valorli juste pentru utilizare la raportarile financiare
aferente anului 2013.



Cresterile de imaobilizéri necorporale reprezintd achizitia unul program informatic MICROSOFT OFFICE AND
BUSINESS 2013 in valoare de 888 lei.

Cregterile de imobilizéri corporale reprezinti:

= diferente din reevaluare terenuri — Cheresig 11.248 lel
» diferente din reevaluare cladir] 308.821 lei
* diferente din reevaluare constructii speciale 13.768 lai
* achizitie calculator PC LENOVO 2.505 lei

Reducerile inregistrate la imobilizari corporale reprezinti:

* diferente din reevaluare terenuri = Oradea 788.032 lei
* eliminarea amortizdril cumulate a cladirilor si constructiilor speciale la data 1
reevaluarii din valoarea contabild brutd a acestora 478.226 lel
* lrecerea la obiecte de inventar a unor mijioace fixe integral amortizate cu

valoare de achizitie sub 2,500 le| 4.599 lei

Valoarea contabild a cladirilor §i a constructiilor la 31.12.2013 este de 4.685.751 lei, iar a
terenurilor de 8.520.966 lef,

Imobilizéri corporale sunt recunoscute, evaluate si inregistrate in conformitate cu prevederile
sectiunii 8 din OMFP 3055/2009 si a politicllor contabile aprobate de Consiliul de Administratie,

Datorita dependentei rezultatelor economico-financiare de gradul de inchiriere, precum s5i de
fluctuatiile cursulul de schimb RON/EUR, in ultima perioads disponibilitdtile societatii s-au gestionat cu
maxima prudentd, societatea avind nevole de resurse de capital in vederea sustinerii obligatiilor de plats
asumate |a angajarea celor doud credite de investitil, Din acest considerent s-au realizat doar acele investitii
Care se impuneau cu necesitate,

Pe parcursul anului 2013 a fost realizat un volum de 10.859 lei de reparatil sl lucriri de
intretinere. Principalele lucrdri au constat in;

1. Depozit frig

Lucrdr) de intretinere si reparatii: refacere finisaje exterioare pe o suprafatd de ~ 50 mp

Detari: - confectionat si montat perdele protectie Ia 2 usi de acces in camerele frigorifice,
- cenfectionat si montat schelet sl coperting metalicd pentru agregatele frigorifice

2. Hala noud
Dotari: procurat si instalat camerd supraveghere

3. Depozit 1000 to
Lucrdri de intretinere si reparatil; - modificat Instalatie lluminat interior (hol)
- inlocuit becuri iluminat exterior

4, Pavillon administrativ
Luerdri de intretinere si reparatii: - refacere finisaje interioare (birou secretariat)
- Tnlocuit corp lluminat sl intrerupdtor (birou contabilitate)

2. Depozit rampa
Lucrari de intretinere sl reparatii:- lucrarl de zidarie [golurl = 7 geamuri)
- finisaje intericare (dep 90 mp)
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- delimitare interioard depozit, confectionat si montat usad acces
- extindere instalatie de iluminat interior
Dotari; - achizitionat si montat 7 bue. geamuri termopan

-amenajat rampd de acces cu stivuitor

6, Fabrica de gheat3
Lucrdri de intretinere i reparatii; - reparat fisuri acoperis cu bitum lichid ~150 mp

7. Incint&/curte

Lucrdrl de intretinere sl reparatii: - reparat platformd betonats existenta prin procurare sl turnare beton pe o
suprafatd de ~150 mp

procurat piatrd concasatd sl nivelat drum acces incints
- reabilitare Instalatie alimentare cu apé (1 c&min)
- refacere instalatie de alimentare electric3 la ce| 3 stalpi din parc

8. Hidrosferd

a Lucrdri de intretinere si reparatii: inlocuit tevi metalice flsurate cu tevi polietilend si lzolarea acestora cu vatd
minerala
1 e} Descrierea principalelor rezultate ole evaludsi activitdtii societdtli
1.3.1 Elemente de evalugre generald
T profit net r
An 2012 | 2013 |
‘ ' Valori - lei 101.642 35.561 .'
> b} cifra de afacer|
A ' 2012 2013
Valori - lef 1.059.988 509,708
- c) export
[
k. An_ 2012 2013
Valori - lef 0 0
d) Costur]
. -RON-
& INDICATORI 31.12.2012 | 31.12.2013
N Cheltuieli materiale
- Cheltuiell cu materiile prime
Cheltuiell cu materialele consumabile 14,576 10,199
Cheltuiell privind obiectele de inventar 1,730 154
» | Cheltuiell privind ambalajele
o Cheltuiell privind energia sl apa 21,970 17,361
_Cheltuieli privind marfurile 62,550 175
1 | Cheltuieli materiale - total 100,866 27,893
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: Cheltuieli cu tertil '
Cheltuiell cu intretinerea sl reparatiile 14,248 10,859
| Cheltuieli cu primele de asigurare 10,206 6,818
Cheltuiell cu colaboratorii 18,097
Cheltuleli privind comisioanele si onarariile. -
| Cheltuieli de protocol, reclama si publicitate 1,690 5,481
Cheltuieli cu deplasari, detasari si transfer 200 ==
Cheltuieli postale si taxe de telecomunicatii 4,035 3,006
Cheltuieli cu serviclile bancare si asimilate 1,407 1,408
Cheltuiell cu comision administrare credite 16,193 14,412
| Alte cheltuleli cu serviciile - tert] 55,887 44,760
| Cheltuieli cu terti - total 103,866 | 104,841
Impozite si taxe
Cheltuiel cu alte impozite, taxe 53,970 56,674
Impozite si taxe - total 53,970 56,674 |
Cheltuieli salariale |
_Cheltuleli cu salarfile personalului 280,749 274,269
| Cheltuleli cu tichetele de masa acardate salariatilar 21,303 20,774 |
Cheltuleli privind aslgurarile si protectia sociala 82,805 20,487
Cheltuleli salariale - total 384,857 375,530
Amortizari, ajustari, provizioane
Plerderi din creante si debitor! divers| 26,938 EE.TE’@H
Alte cheltuiell de exploatare (refacturare utilitati) 165,725 220,544 |
Cheltuieli de exploatare privind amortizarile 166,623 | 166,382 |
Cheltuiell de exploatare privind provizioanele pentru riscuri si cheltuieli
Venituri din provizioane pentru riscuri si cheltulal|
Cheltuieli de exploatare privind ajustari active circulante
Venituri din ajustar] pentru deprecierea activelor cirg ulante -26,114
_Amortizari, ajustari, provizioane - total 363,172 446,662
Cheltuieli de Expluatar_ﬂ - total 1,006,731 | 1,011,600 ]
procent din piatd detinut
necunoscut
lichiditate (disponibil in cont etc.)
Dispanibilul in conturile socletatii la 31.12.2013 era de 336,154 lei.
RON 31.12.2012 31.12.2013
| Conturi la biinci Tn lei 337.586 308.563
Conturl Ia bngi Tn valuts 59 24,237
‘ Numerar in ,casd” 9.258 3.354
| TOTAL 346,903 336.154
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1.1.2. Evoluarea nivelului tehnic al societdtii comerciale
Descrierea principalelor produse realizate 5i/sau servicli prestate cu precizarea:

a) Principofele plete de desfacere pentru fiecare produs sau serviciu si metodele de distributie

Piata de desfacere pentru inchirierea spatiilor de productie sl depozitare, aflste in poprietatea societatil, este
adresata personelor juridice si fizice din teritoriul local, national si din strainate.

Metodele de distributie:
v Utllizarea mijloacelor de comunicare §i promovare alternative pentru depozitele disponibile, cum ar i;
site-ul propriu, apelarea la site-urile unor agentii imobillare
v Contactarea agentiilor Imobiliare In vederea furnizdrii servicillor de promovare §i inchiriere
v Lansarea de campanii on-line, prin instrumente de marketing eficlente, cum ar fi: Google AdWords
v Dptimizarea spatillor disponibile pentru inchiriere Tn vederea cresterii gradului de satisfaciie a

chiriasilor
v Intensificarea publicarl ofertelor in presa locald si naglonald

b ) Ponderec fiectrel categoril de servicli in veniturile 5/ in totalul cifrei de afaceri ale socletatii comerciole
pentru witimii tref ani

- RON -
ANI
INDICATOR
2011 2012 2013
: Total venituri din exploatare 1.558.745 1.332.255 1.209.033
Cifra de afaceri 1.271.574 1.059.988 909.708
Ponderea fiecarei categorii de servicii in venituri gi cifra de afaceri
%
2011 2012 2013
INDICATOR In total ‘“::” in total In :':’“ nietal | 1P ;::"
venituri e venituri afama venituri et
Venituri din
vanz.prod.reziduale 0,06 0,08 0.42 0.53 0 0
Venituri din prestari i
servicii 0 0 0,29 0.37 0 0
Venituri din chirii 67.30 8250 | 71.91 50.38 75.22 99.98
Venituri din vanzare
marfa 14.22 17.42 6.94 8.72 0.02 D.02
Veniturl din activitati
diverse 0 0 0 0 0 0
Alte veniturl 18.42 20.44 24.76 0
Total - 100.00 100.00 | 100.00 100.00 | 100.00 100.00

¢) Produsele nol avute in vedere pentru care se va afecta un velum substaniial de octive In viftorul exercifiu
financiar precum si stadiul de dezvoltare ol acestor prodise



1.1.4

Nu este cazul.
1.1.3 Evaluarea activitdtii de aprovizionare tehnico-materiald (surse indigene, surse import)

Aprovitlonare cu materiale se face de la furnizori sau distribuitori directl, reusindu-se astfel
negoclerea unor preturl avantajoase pentru societate. Prefurile sunt bine corelata in raport cu calitatea.
Decontarea cu furnizorli nu se realizeazd prin operagiuni de decontare prin instrumente ca CEC-uri sau bilete
iz ordin, se reafizeazd prin plata in numerar sau prin OP. 5-au negociat conditii de platd in conformitate cu
prevederile Legil 72/2013 cu termene Tntre 14 5 30 zile.

Evaluarea cotivitditii de vinzare

Descrierea evolutiel vinzdrilor secvential pe piata internd si/sau externd §i o perspectivelor vdnzdrilor pe
termen mediv s lung .

De-a lungul anilor societatea a manifestat un caracter dinamic de adaptare la cerintele pietii, astfel
activitatea de productie si comercializare s-a diminuat semnificativ, aspect ce a condus la scoaterea din
productie a uncr active imobilizate (terenurl, hale, spatii comerciale), care au fost revalorificate prin inchirierae
catre terti,

Pe parcursul anulul 2013 s-au derulat un numdr de 37 contracte de inchiriere, din care:
- 27 pentru spaiii de depozitare
- 3 pentru spatii comerciale
- 7 pentru platforme
Veniturite din chiril realizate Tn anul 2013 au fost In suma de 909.501 lel.
Gradu! mediu de inchiriere, raportat la suprafata inchiriabila, a fost in anul 2013 de 74%.
Tarif mediu de inchiriere a fost de 2,55 Eur/mp.

b) Descrierea situatiel concurentiale in domeniul de activitote ol societatii comerciale, o ponderii pe
platé a produselor sau serviciilor socletdtif comerciale si a principalilor competitori:

~ toncurentd puternics, manifestata printr-un numér semnificativ de companii/societati orientate cu

precadere spre segmentul imobiliar (supraofertare);
- prioritate la inchirlere pentru spatiile din zona de tranzit citre Ungaria (amenajarea de catre consiliul
lacal a 2 parcurl industriale), SIFI BH EST SA flind pozitionatd geografic in partea opusd;

In replica, compania a recurs la stabilirea tarifelor de inchiriere prin practicarea unui marketing strategic.

¢) Descrierea orictirel dependente semnificative a societdtii comerciole fatd de un singur client sau fata de
un grup de clienti a crui pierdere ar avea un impact negativ asupra veniturilor socletagii

Nu este cazul.
1.1.5. Evaluaren aspectelor legate de angajatii/personalul societdtif comerciale

a) Precizarea numérulul si o nivelului de pregétire o ongajatilor societdtii comercigle precum §i o grodulul de
sindlcalizare o fortei de munca

i anul 2013 SIFI BH EST S.A. a aplicat prevederile legale in ceea ce privegte salarizarea gl dreptul
la zile libere plitite.

S-au acordat tichete de masé in valoare de 20.774 RON in conditiile prevézute de legislatia in
vigoare, iar pentru ziua de 8 Martie au beneficiat cele 5 salariate de un premiu in suma de 100 lel; s-au




)

acordat tichete cadou pentru totl salariatii cu ocazia sarbatorilor pascale §i a sarbdtorilor de larnd in suma de

5.350 lei,

in cursul normal al activitdtii, societatea face platl citre institutii ale statului roméan Tn contul
pensiilor angajatilor sdl. Toti angajatil societdtli sunt membril ai planulul de pensil al statulul romadn.
Societatea nu opereazd nici un alt plan de pensil sau de beneficll dupd pensionare i, deci, nu are nici un fel de
alte obligatii referitoare la pensil. Mal mult, socletatea nu este obligatd sa ofere beneficii suplimentare
angajatilor dupa pensionare.

A Numérul mediu de salariati in cursul anului 2013: 11
Nivelul de pregatire al salariatilor : mediu 5i superior,

Structura personalulul
Numdarul efectlv de personal la:

31.12.2012 31.12.2013
an Angajatl productivi 8 8
Administrativ 2 2
Directori 1 1
: Total angajati 11 13
[

b) Descrierea raporturifor dintre manager §i angojapl precum si o oricdror elemente conflictuale ce
caracterizeazd aceste raporturi

‘Nu existd elemente conflictuale ce pot afecta negativ raporturile de muncé |a nivel de societate.
1.1.6. Evoluaren aspectelor legate de Impoctul activitilii de bozd o emitentulul asupra mediului

: Societatea are incheiat contract de prestdri servicii publice de salubrizare cu operatori economici
autorizali pentru colectarea, transportul §i depozitarea deseurilor solide, in scopul ellmindrii impactului
negativ al societatii asupra factorilor de mediu : apd, aer, sol.

1.1.7. Evoluaren octivitdtii de cercetare 5i dezvoltare

P
E Precizareg cheltuielllor in exercitiul financiar precum 3i a celor ce se anticipeazd Tn exercitiul financiar urmdator
pentru activitatea de cercetare dezvoltare
f‘ Prin specificul activit3gli sale, respectiv inchirieri de bunuri imobiliare proprii, in anul 2013 societatea
ey 'au a inregistrat cheltuieli cu activitatea de cercetare 5l dezvoltare |

1.1.8.  Evaluarea octivitdyii societdtil comerciole privind managementul riseului
Descrierea politicitor si @ phiectivelor socletatil comerciale privind managementul risculuf

In contextul crizel economica ale cirei efecte au fost resimtite si de socletate in domeniul sdu de activitate,
Consiliul de Administratie a continuat programul de eficientizare a intregil activitdtl desfasurate de societate.
Tn acest sens s-a urmdrit aplicarea in continuare a strategiel stabilita la nivelul intregii societati,
Tn cursul anulul s au utilizat o serie de tehnicl de sporire a gradului de ocupare, cum ar fi:

- promavarea pe internet a ofertelor pentru depozitele disponibile, atat prin creerea unui site propriu,

cat'si prin apelarea la serviciile unor agentil imobiliare sau de anunturi imobiliare
- lansarea de campanii on-line, prin instrumente de marketing eficiente
- intensificarea publicarii ofertelor in presa locala si nationala




Intre alte masuri adoptate de compania in cursul lul 2013, se numara;
- reducerea si optimizarea cheltuielllor generale de administratie
- optimizarea spatillor in vederea inchirierii/ cresterii gradului de satisfactie a chiriagilor existenti
~ eficientizarea fluxurilor de numerar prin urméarirea indeaproape ascadentel creantelor si datoriilor
~ angajarea cheltulelilor in stransa corelatie cu momentul realizdrii veniturifor {cash management)
- angajarea de lucrdri de intretinere, reparatii $i modernizare

Analiza risculul de faliment — modelul Canon-Holder

£=-0,16R1-0,22 R2 + 0,87R3 + 0,1R4 - 0,24R5 pentru microintreprinder
Z=16"R1 +22*"R2 - 87*R3 - 10*R4 + 24TR5 pentru macrointreprinderi

Astfel, daca;
£ = 4 - 5ituatia este nefavorabild ( risc mare de faliment , peste 30%)

Zintre 4 51 9 - Situatla este Incertd (risc de faliment in jur de 50%)
Zintre 9 5i 16 - Situatia este favorabila (risc de faliment de 10%)

Zintre 16 si 20 - Situatia este foarte buna (risc de faliment agroape nul)

Indicator Simbol 2012 2013
CREANTE Cr 39.697 8.768
DISPONIBILITATI BANESTI Db 346.903 336.154
Daterii pe termen scurt Dts 76.279 458.343
Capital permanent Cpm 14.133.851 13.098.821
Pasiv total PT 14.295.781 13.588.572
zchn-ltuiell financiare Chf 344.653 285.153
‘Venituri totale VT 1,475,943 - 1.356.574
Cheltuieli cu personalul Chp 384 BS57 375.530
Valoarea adaugata VA 855.256 776.974
EBE EBE 416.429 344,770
R1 R1=Cr+Db 5.07 0.75
I Dts _
R2 R2=Cpm 0,99 0,96/
o1 I
R3 R3= Chf 0,23 0,21
VT
R4 Ra=Chp 0,45 0,48
VA
R5 R5=EBE 0,49 0,44
: i i vA ......
2=16"R1+22*R2 ~87*R3-10"R4 + 24"R5 Fi 90,15 20,61

La fel ea In anul 2012 5iin anul 2013 functia scor Z a modelulul Canon-Holder are valori mai mari
de 20, deci situatia societatii este foarte bund , riscul de faliment este aproape nul .
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Elemente de perspectivd privind activitatea socie tatii comerciole

a) Prezentarea si anolizarey tendingelor , elementelor , evenimentelor sau Jactorilor de ncertitudine ce

afecteord sou ar putea afecta lichiditatea socletdtll comerciole comparativ cu aceeas! perioadd g onului
anterior

Pe parcursul anului 2013, lichiditatile societatii au fost realizate prin politica managemeantulul de
urmarire/incasare a creantelor precum 5| prin corelarea termenelor de Tncasare a clientilor cu cele de platd a
furnizorilar,

Parspectivele anulul 2014 sunt de cregtere atat a gradulul de Inchirlere, cat si a tarifelor pe mp,
generdnd astfel veniturl mai mari decét cele realizate in anul precedent, estimind un profit din exploatare de
361.800 lai.

Ca urmare a prioritizdril investitiilor, acestea constand in reabilitarea platformelor/cailor de acces
betonate, se vor concentra sursele de finantare cuprinse in planul de investitl,

b) Prezentarea si onalizarea efectelor cheltulelilor de copital , curente sau anticipate asupra situatiel financiare
a socletdlli comergiole

'ﬂ_ Situatia modificdrilor capitalului propriuin an 2013 se prezints astfel:
-RON-
Sold la Sold |a
31
1 ianuarie Cresteri Reduceri decembrie
| 2013 Total, Prin Total, Prin 2013
g Denumirea elementului din care: | transfer | din care: | transfer
| Capital subscris 1.350.340 1.350.340
| Rezarve din reevaluare 9.832.304 | 333.836 788.031 9.378.109
i Rezerve legale : 203.237 2.981 2.991 ' 206.228
| Rezerve statutare sau -
b contractuale 4621 4,621
f Rezerve reprezentand
!_ surplusul realizat din
| a8 rezerve din reevaluare
| Alte rezerve 103.614 | 41400 | 41.400 145.014
o Rezuitatul reportat Sald €
| reprezentand profitul
1 nerepartizat sau plerdere
| neacoperita : j Sold D
Profitul sau pierderea Sold € 101,642 | 35,561 101.642 | 101.642 35.561
exercitiului financlar
Sold D
Repartizarea profitului 6228 |  2.991| 2891 6228 | 6228 2.991
Total capitaluri propril 11,589.530 | 410.797 883.445 11.116,882

c) Prezentarea §i analizarea evenimentelor, tranzactillor schimbdrilor economice care gfecteazd semnificativ
veniturile din activitatea de bazé




MNu este cazul

CAP. 2 Activele corporale ale socletdtii comerciale

2.1, Precizarea amplasarii 5/ a tam:teﬂﬂmﬂnr principalelor mpacftﬁ;ﬂ de productie in proprietatec societdtil
comerciale

Incinta
Societatea detine in proprietate o suprafatd de teren de 31.625 m® din care 10.310 m? reprezinta

suprafata construits, in componenta carela sunt amplasate 7 hale sl o cladire de birour.
in cele 7 hale s-au amenajat un numdr de 29 spatii de depozitare, cu suprafete cuprinse intre 50—

2400 mp, structura destinatiei acestor depozite flind adecvatd oricdrui oblect de activitate desfasurat de
chiriasl, adicd depozitare §l comercializare produse alimentare, nealimentare, productie, prestari servicli, ete,

Principalele active utilizate sunt:
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Spatil comerciale
Socletatea are In proprietate 51 2 spatii comerciale in Oradea:

cu teren aferent in cota de 24/300, nr. topo 2606/26, Tnscris In CF indiv. nr. 10497 Oradea.

spatiu comercial situat pe Str. Pitestilor nr, 41,, bl. RS, cu suprafata de 87,52 mp utild §i 100,99 mp construita,



-
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spatiu comercial situat pe Str, Clheiulul nr, 1/A., bl. D113, cu suprafata de 66,19 mp utlld 51 78,54 constrults,
cu teren aferent in cota de 11/335, nr. topo 8/30, Inscris in CF indiv, nr. 9357 Oradea.

Statia de pompare Cheresig
Amplasatd |a 4 km de localitatea Chereslg, avind ca 5 destinatie initiald asigurarea apei pentru irigarea
terenurilor din zona respectiva.

Suprafatd constructie: 140 mp

Suprafaid teren: 836 mp

Obiectiv aflat Tn conservare,

2.2. Descrierea sl analizarea grodulul de uzurd al propriettilor societdtii comerciale

Nivelul gradului mediu de uzurd:

INr. | Specificatie Perioada de analiz
’ 2011 2012 | 2013
| mortizarea | ;
ferentd 237.027 351,656 34,867 t
mobiliz&rilor : : 80
orporale
2 imohbilizari
; memle 14,258,728 14,213,313 13,278.798
3 ' 1
E“d“' Mg e 1,66 % 2,47 % 0,26 %
rura | =

; Gradul mediu de uzura scdzut al imobilizarilor corporale se datoreazd reevaludrilor efectuate la
cladirf sl constructii speciale, ultima reevaluare filnd |a 31.12.2013. In cadrul imobilizirilor corporale cele mai
uzate sunt cele din grupa "mijloace de transport”, acestea fiind amortizate integral,

2.3. Precizorea potentialelor probleme legate de dreptu# de proprietate asupra activelor corporole ale
societdtil comerciale

Mu este cazul.
CAP. 3 Piata valorilor mobiliare emise de societatea comerciald

3.1. Precizarea pletelor din Romdnia si din alte t8ri pe care se negociazd valorile mobifiore emise de societateo
comerciald

SIFI BH EST SA este o societate detinutd public, conform terminologiel prevdzutd in Legea
nr.297/2004 privind plata de capital, flind inregistratd la Autoritatea de Supraveghere Financiara (fosta CNVM)
conform certificatulul de inregistrare a valorilor mobitlare nr, 2619, actualizat in urma majordrii capitalu!ui
social la data de 20.06.2008 .

Din anul 1997 i pe parcursul anului 2013, actiunile socletdtli sunt Tnscrise si se tranzactioneaza
pe piata reglementata administrata de BVE 5.A. - Sectiunea RASDAQ, sub simbelul LEOR. Evidenta actionarilor
a fost Inregistratd 5 condusd In anul 2013 de cétre DEPOZITARUL CENTRAL 5.A. conform contractului nr.
24534 Tncheiat la data de 17.05.2007.

3.2. Descrierea politicll societéitil comerciale cu privire lo dividende . Precizarea dividendelor cuvenite/platite/
acumulate Tn wltimii trel ani si, docd este cazul , o motivelor pentru eventuala micsorare o dividendelor pe
parcursul ultimiltor trel ani




3.4,

Pentru exercitiul financiar 2012 AGOA din 01.04.2013 a aprobat repartizarea din profitul net

realizat a sumei de 54.013,60 lei la dividende .
Societatea Tnregistreazd la finele anulul 2013 dividende nete cuvenite §i neachitate in suma de

3.167,10 lel aferente anllor 2012.
in ultima perioadd, politica emitentulul a fast de reinvestire a profitulul obtinut, societatea avind

nevoie de resurse de capital in vederea sustinerii programulul investitional al societdtli, nedistribuindu-se
astfel dividende.

Situatia dividendelor pe ultimil 2 ani este urmatoarea :

| -RON-
An Dividend brut Dividend net Dividend net
platit
2011 | - - -
2012 | 54.013,60 53,122.,60 49.955,50

3.3. Descriereq oricdror activitdtl ale societdlif comerciale de achizitionare o propritlor actiuni
De la inflintare sl pand in prezent, nu a existat o hotédrdre privind achlzitionarea propriilor-actiuni ,

in cazul in care socletatea comerciald are filiale, precizarea numdrului si a valoril nominale a actiunilor emise
de societatea momd definute de filiale

MNu este cazul.

2.5, In cazul in care societates comerciald a emis obligatiuni sifsau alte titluri de creantd , prezentarea
modului In core socletatea comerciald 5/ achits obligatille fotd de detinbtorii de astfel de valori mobliiare

Socletatea nu a emis obligatiuni sau alte titlurl de creantd in anul 2013 i nici anterior acestui an,
astfel incat nu are oblligatii fata de detindtoril de astfe! de valori mobiliare .

CAP. 4 Conducerea societatli comerciale

4.1, Prezentarea listel administratorilor societatii comerciale 51 o urmatoarelor informatii pentru fiecore
gadministrator

Conducerea societdtii, potrivit prevederilor actulul constitutiv, este asiguratd de Adunarea
Generald a Actionarilor, care decide strategia activitdfil acesteia §i asigurd politica el economicd §i este
administrata de un Conslliu de Administratie format din trel membrl Tn baza unul contractulul de administrare,
in conformitate cu hotdrarea Adundrii Generale a Actionarilor, dupd cum urmeaza:

Administrare Imoblliare 5.A, Bucurest|

prin reprezentant legal lon Alexandru-Sorin - Presedinte
lluta Adela - membru
Gabor Horvath - membru

{1} a) ADMINISTRARE IMOBILIARE S5.A. Bucuresti, J40/8567/2013, CUl 20919450, prin
reprezentant legal lon Alexandru Sorin, Presedintele Consilivlui de Admnistratie al SIFI BH EST 5.A., ndscut in
1978 aviand n prezent domiciliul in comuna Stefanestil de Jos, jud. llifov. A absolvit Academia de Studi

%Lf




v e

o)

Economice in anul 2001 - specialitatea relatii internationale, in anul 2002 Scoala de Ofiter] — loglstica si ofiter
intendent. Tn anul 2005 a obtinut titlul master la Universitatea Romand-Americand, specialitatea management
financiar bancar, In 2008 a absolvit Universitatea din Seattle — specialitatea management financiar, Din 2008
pdnd in prezent ocupd functia de relationship manager la Bankpost Romania S.A. Din 2013 aupust este
reprezentantul legal al Presedintelui Consiliulul de Administratie al LEGUME FRUCTE 5.A,

b) orice acord , intelegere sau legdtura de famile intre administratorul respectiv 5i o alta
persoand datoritd careala persoana respectiva a fost numitd administrator - nu este cazul,

c) participarea administratorulul la capitalul societdtll comerciale - nu este cazul

d) lista persoanelor afillate societdtil comerciale = nu este cazul

(2} 2) ILUTA ADELA, membru In Consiliul de Administratie al SIFI BH EST S.A., ndscutd Tn anul 1975,
avand in prezent domiciliul in loc. Oradea, jud. Bihor. A absolvit Facultatea de Stilnte Economice Oradea in
anul 1998 - specialitatea finante-contabilitate. In anul 2008 a obtinut titlul master la Facultatea Stiinte
Economice - Universitatea de Vest Vasile Goldis Arad, spacialitatea administrarea afacerilor. Din anul 1598
pand in 2004 a ocupat functia de consilier cl.l, gr. prof. principal la Administratia Patrimoniulul Imobiliar din
cadrul Primariei Oradea, Din anul 2004 pana in anul 2005 a ocupat functia de director economic la 5IF| BH EST
5.A. Dinanul 2005 ocupa functia de director general |a SIFI BH EST 5.A.

b) orice acord , intelegera sau legitura de famile intre administratarul respectiv si o alta
persoand datoritd cdreala persoana respectiva a fost numitd administrator - nu este cazul,

c) participarea administratorulul la capitalul societdtii comerciale - nv este cazuf

d) lista persoanelor afiliate societétii comerciale = nu este cozul

(3) a) HORVATH GABOR, membru in Consiliul de Administratie al SIF| BH EST S.A.,este nascut in
anul 1985, avand in prezent domiciliul in loc. Arad, jud. Arad. A absolvit Facultatea de Stiinte Economice Aurel
Vialew in anul 2008, specializarea: Contabilitate si Informaticd de Gestiune. Din anul 2008 pana in 2011 a
ocupat functia de economist in cadrul departamentuiui de controlling si contabilitate la 5.C. TRANSCONDOR
S.A, Arad. Din anul 2011 ocupa functia de analist investitil in cadrul departamentului Gestiune Portofoliu la SIF
Banat-Crisana Arad. Din anul 2012 ocupa functia de membru in Consiliul de Administratie al SIFI BH EST 5.A.
ORADEA Din anul 2013 ocupa functia de membru in Consiliul de Administratie al COMAT ALBA 5.A. ALBA
IULIA,

: b} orice acord , intelegere sau legéturd de famile intre administratorul respectiv 5i o altd
perseana datorita cireaia persoana respectiva a fost numita administrator - nu este cazul.

c) participarea administratorulul la capitalul societdtii comerciale - nu este cozul

d) lista persoanelor afiliate societdtii comerciale — nu este cozu

4.2. Prezentarea fistei membrilor conducerii executive o socletatli comerciale. Pentru fiecare, prezentarea
urmatoarelor informatil

termenul pentru care persoana face parte din conducerea executivd

Organizarea, conducerea si gestionarea activitatii curente a socletdsll se realizeaza de cdtre directorul
general ducand la Indeplinire hotdrdrile Consiliului de Administratie pentru realizarea obiectivelor stabilite
prin Bugetul de Venituri si Cheltuiell aprobat de Adunarea Generala a Actionarilor.

Conducerea executivd a societdtii este asiguratd de citre o echipd manageriald in urmatoarea
companentad; -
lluta Adela - Director General
Moraru Sorina - Director Economic :
~‘Diractorul general nu este angajat al socletdtll, obligatiile si atributiile directorulul general sunt stabllite in
contractul de mandat inchelat in acest scop, durata mandatului fiind de la 05.08.2013 - 04.08.2017.



a)

Directorul economic este angajat cu contract individual de munca pe durata nedeterminata .

b} orice acord , intelegere sau legdturt de familie intre persoana respectivd si o oltd persoand dotoritd cdreia
persoana respectivi a fost numitd ca membru ol conducerli executive

Mu este cazul.
c) porticiparea persoanei respective la capitalul socletdil comerciole

Nu este cazul.

4.3, Pentru toate persoanele prezentate la 4.1, §i 4.2, precizarea eventualelor litigil seu proceduri :

administrative in care ou fost implicate, in witimii cingi ani, referitogre la activitotea wcestorg in codrul
emitentulul , precum §f acelea core privese copacitatea respectivel persoone de a-si Indeplini atributiile in
cadrul emitentulul

Precizdm cd socletatea nu are cunostintd ca persoanele prezentate sa fi fost implicate in litigli sau

procedur] administrative Tn ultimii 5 ani sau s3 fi avut restrictil privind ocuparea de functii de conducere in
cadrul societdtii.

CAP. 5 Situatia financiar-contabila.

Prezentarea unei analize a situatiel economico-financiore actuale comparativ cu ultimif 3 ani , cu
referire cel putin la :

elemente de bilant : active core reprezinté cel putin 10% din totol active , numerar 5i alte disponibilitdti lichide
, profituri refnvestite , total active curente , total pasive curente

Din punct de vedere al intocmiril situatiilor financiare societatea aplicd normele de contabilitate
din Remania, si anume Legea contabilitdtii nr. 82/1991 republicatd si Ordinul Ministrului Finantelor Publice Nr,
3055/2009, cu modificarile ulterioare, pentru aplicarea Reglementdrilor Contablle conforme cu Directiva a IV-
a a Comunitatilor Economice Europene.

Activitatea de auditare a situatiilor financiare ale anului 2013 a fost realizatd de catre KPMG Audit
5RL cu sedlul Tn Victoria Business Park, DN1, Soseaua Bucuresti-Plelesti nr.69-71, parter, camera 02, Sector 1,
Bucuresti, reprezentata prin dl. Grecu Tudor Alexandru, inregistrat la Camera Auditorilor Financiari din
Romania (CAFR) cu numdarul 2368/22.01,2008, In baza contractului nr. 385 din data de 23,08.2013.

- RON -
Elemente de bilant 2011 2012 2013

Active imobilizate 14.021.701 | 13.862.547 | 13.245.363
Creante comerciale 33.617 39.245 8.768
Numerar si dispanibilitati lichide i 259.593 346.903 336.154
Total active curente 335.155 428.569 348.801
Pasive curente 65.567 76.279 458.343
Total active minus datoril curente 14.221.857 | 14.133.851 | 13,103.101

Activele imobilizate inregistreazd o sciidere in 2013 fatd de anul 2012 datoritd reevaludrilor
efectuate la 31.12.2013 s5i a tratamentului aplicat amortizarii cumulate la reevaluare, prin eliminarea acesteia
din valoarea contabild brutd a activelor .

Datoritd politicil de urmdrire a incas#itil Iz scadentd a creantelor comerciale, acestea inregistreazd |a
finele anului 2013 valorl mult mai micl decat la finele anului 2012,



Cu toate c3 in anul 2013 s-au achitat in proportle de aproximativ 95% dividende aferente
anulul 2012, numerarul 5i disponibilititile lichide la sfargitul anului 2013 prezinta aproximativ aceleas valori

ca la finele anulul 2012,
Pasivele curente inregistreazd o crestere in 2013 fatd de 2012 datoritd tratamentului aplicat

creditelor in sold, astfel din total credite in sold, suma exigiblla in 12 luni fiind tratatd ca o datorje pe termen
scurt.

b) Contul de prafit si pierderi: vinzéri nete , vénzéri brute , elemente de costuri si cheltuiell cu o pondere de cel
putin 20% in vénzdrile nete sau In veniturile brute , provizioanele de risc 5f pentru diverse cheltuieli , referire la
orice vanzare sou oprire o unuf segment de activitate efectuatd in ultimul an sau care urmeazd a se efectua in
urmitorul an , dividendele declarate s platite

- RON -

- - Elemente de bilan{ 2011 2012 2013

Vanzarl nete { Cifra de afaceri ) 1.271.574 | 1.059.988 909,708
Venituri brute ( Total venituri ) | 1.743.348 | 1.475.943 | 1.356.574
Cheltuieli cu personalul | 391.928 384.857 375,530
Cheltulell privind tertii 104.834 103.866 104.841
Alte cheltuleli de exploatare 367.710 353.561 382.059
Provizioane pt riscuri si cheltuigli 0 0 4]
Ajustdri de valoare privind activele circulante 52.659 824 59.736
Dividende declarate 0 54.014 0
Dividende platite 0 0 50.847

in anul 2013 cifra de afaceri este mai micl cu 150.208 lei decdt in anul 2013, In principal pe

fondul sistarii activitatii de comert, In componenta cifrel de afaceri veniturile din chirii avand o pondere de
59 8%,

in cadrul “alte Cheltuieli de exploatere”, In anul 2013, o crestere semnificativa fatd de anul 2012

inregistreazd cheltuielile cu alte impozite, taxe sl virsiminte asimilate §i alte cheltuieli. In alte cheltuiell de

exploatare fiind Inregitstrate cheltuielile cu utilitatile refacturate ulterior chirlagllor.
Ajustirile de valoare privind activele circulante, aferente anului 2013 cuprind:

ajustdri pentru depreclerea ambalajelor : 36.916,10 lei
ajustari pentru deprecierea creantelor clientl : 22,819,81 lel

¢) cash flow: toate schimbdrile intervenite In nivelul numerarului Tn cadru! activit@lli de baxd, investithilor 51

activitatii financiare, nivelul numeraruluf lo inceputul 5i la sfdrsitul perioadei

Fluxuri de numerar din activitatea de exploatare, Investitil si activitatea financiara se prezinta astfel ;

Metoda indirecta
Exercitiul financlar
incheiat la inchelat la
: 31 decembrie | 31 decembrie
Denumirea elementului 2012 2013
A 1 2
Fluxurl de numerar din activitati de exploatare:
Profit net inainte de impozitare si elemente extraordinare 124.559 50.821
Ajustari pentry:
Amoartizare si ajustari de valoare aferente imobilizarilor corporale si 167.447 226,118




Exercitiul financiar
incheiat la incheiatla
31 decembrie | 31 decembrie
Denumirea elementului 2012 2013
A 1 2

necorporale
Cheltuieli cu provizioanele pentru riscuri si cheltuieli
Cheltuieli cu dobanzile 139.368 117.141
Venituri din dobanzi -14.060 -12.042
Pierdere / (profit) din vanzarea de imobilizari corporale
Cheltuieli cu impozitul pe profit . 22.917 24.260
Diferente nete de curs valutar 205.285 168.012
Profitul din exploatare inainte de schimbari in capitalul circulant 645.516 583.310
Descrestere / (Crestere) a creantelor comerciale si de alta natura -6.081 31.186
(Descrestere) / Crestere a datoriilor comerciale si de alta natura -158.426 -229.270
Impozit pe profit platit -8.634 -28.654
Numerar net din activitati de exploatare -173.141 -226.738
Fluxuri de numerar din activitati de investitie:
Achizitii de imobilizari -9.204 -4.207
Incasari din vanzarea de imobilizari corporale si necorporale
Dobanzi incasate 14.060 12.042
Numerar net din activitati de investitie 4.856 7.835
Fluxuri de numerar din activitati de finantare:
Imprumuturi primite XX
Rambursari de imprumuturi -259.553 -258.015
Dobanzi platite -139.368 -117.141
Flux de numerar net din activitati de finantare -389.921 -375.156
Descresterea / cresterea neta a numerarului si echivalentelor de
numerar 87.310 -10.749
Numerar si echivalente de numerar
la inceputul exercitiului financiar 259.593 346.903
Numerar si echivalente de numerar
la sfarsitul exercitiului financiar 346.903 336.154

Nota :

Vi atragem atentia asupra faptului ca unele valori au fost rotunjite la intreg (1 leu sau 0,00 lei, dupd caz), in sensul cd valorile intre 0,01 - 0,49 lei,
inclusiv, au fost neglijate, asimilandu-se cu 0,00 lei, iar valorile intre 0,50 — 0,99 lei, inclusiv, au fost rotunjite la 1,00 leu.

Presedintele Consiliului de Administratie,
Administrare Imobiliare S.A.
prin reprezentant legal ION Alff)’(é_[\_l_‘g\RU SORIN




