Raportul anual conform Regulamentului A.S.F. (CNVM) nr.1/2006 privind emitentii  si operatiunile cu valori mobiliare cu modificarile ulterioare
pentru exerciţiul financiar 2013
Informatii generale
SIFI BH EST S.A.
Sediul social: Bucuresti, Str. Calea Floreasca nr. 242 - 246
Sediu secundar: ORADEA, Str.  Dambovitei nr. 29, Jud. BIHOR

Telefon: 0359/802533, Fax: 0359/802532

Cod Unic de Înregistrare: 48807

Atribut fiscal: RO
Numărul de ordine în Registrul Comerţului: J40/4201/2014
Piaţa reglementată pe care se tranzacţionează valorile mobiliare: RASDAQ

Capitalul social subscris şi vărsat: 1.350.340 LEI

Principalele caracteristici ale valorilor mobiliare emise de societatea comercială: 540.136 acţiuni nominative, având o valoare nominală de 2,5 LEI/acţiune

CAP.1  Analiza activităţii societăţii comerciale
1.1. Analiza activităţii societăţii comerciale 

1.1 a) Descrierea activităţii de bază a societăţii comerciale 

 Conform statutului şi a cererilor de înscriere de menţiuni în statut,  obiectul principal de activitate este comerţul cu ridicata, nespecializat de produsele alimentare, băuturi şi tutun, cod clasă CAEN 4639, asa cum este prevazut la art. 6.1 din Actul Constitutiv al societatii. In anul 2013, societatea a desfasurat exclusiv activitati de inchiriere a bunurilor imobiliare proprii. 
     b) Precizarea datei de înfiinţare a societăţii comerciale

 

Societatea a fost înfiinţată în anul 1991 în baza Legii 15/1990, prin preluarea patrimoniului fostei Întreprinderi de Stat Legume şi Fructe Bihor. De la această dată SIFI BH EST S.A funcţionează ca o societate pe acţiuni conform Legi nr. 31/1990 republicată, cu modificările şi completările ulterioare, având patrimoniu propriu.



Prin Hotărârea A.G.E.A. nr. 01 din 10.03.2014 s-a modificat denumirea societăţii din LEGUME FRUCTE S.A. în SIFI BH EST S.A., s-a mutat sediul societăţii în Bucuresti, Sector 1, Calea Floreasca, nr. 242-246, Etaj 2, Camera 2.01, s-a înfiinţat sediu secundar în Oradea, strada Dâmboviţei nr. 29, judeţul Bihor.
c) Descrierea oricărei fuziuni sau reorganizări semnificative a societăţii comerciale, ale filialelor sale sau ale societăţilor controlate, în timpul exerciţiului financiar    

În timpul exerciţiului financiar nu au avut loc fuziuni sau reorganizări ale societăţii.

d )Descrierea achiziţiilor şi/sau înstrăinărilor de active
In anul 2013 achiziţiile de active ale societăţii sunt în valoare de 3.393 lei ; nu au loc înstrăinări de active . La data de 31.12.2013, terenurile, clădirile şi construcţiile speciale sunt reevaluate de către un evaluator autorizat, scopul reevaluării fiind determinarea valorii juste pentru utilizare la raportările financiare aferente anului 2013. 

Creşterile de imobilizări necorporale reprezintă achiziţia unui program informatic MICROSOFT OFFICE AND BUSINESS 2013 în valoare de 888 lei.
Creşterile de imobilizări corporale reprezintă:
· diferenţe din reevaluare terenuri – Cheresig




11.248 lei
· diferenţe din reevaluare clădiri






308.821 lei
· diferenţe din reevaluare construcţii speciale




13.768 lei   
· achiziţie calculator PC LENOVO






2.505 lei
Reducerile înregistrate la imobilizări corporale  reprezintă:
· diferenţe din reevaluare terenuri – Oradea




788.032 lei
· eliminarea amortizării cumulate a clădirilor şi construcţiilor speciale la data 

reevaluării din valoarea contabilă brută a acestora




478.226 lei  

· trecerea la obiecte de inventar a unor mijloace fixe integral amortizate cu 
          valoare de achiziţie sub 2.500 lei






4.599 lei                                                                                                                    
Valoarea contabilă a clădirilor şi a construcţiilor la 31.12.2013 este de 4.685.751 lei, iar a terenurilor de 8.520.966 lei. 
Imobilizări corporale sunt recunoscute, evaluate şi înregistrate în conformitate cu prevederile secţiunii 8 din OMFP 3055/2009 şi a politicilor contabile aprobate de Consiliul de Administraţie.
Datorită dependenţei rezultatelor economico-financiare de gradul de închiriere, precum şi de fluctuaţiile cursului de schimb RON/EUR, în ultima perioadă disponibilităţile societăţii s-au gestionat cu maximă prudenţă, societatea având nevoie de resurse de capital în vederea susţinerii obligaţiilor de plată asumate la angajarea celor două credite de investiţii. Din acest considerent s-au realizat doar acele investiţii care se impuneau cu necesitate.

Pe parcursul anului 2013 a fost realizat un volum de 10.859 lei de reparaţii şi lucrări de întreţinere. Principalele lucrări au constat în: 

1. Depozit frig

Lucrări de intretinere si reparatii: refacere finisaje exterioare pe o suprafată de ~ 50 mp 
Dotări:  - confectionat si montat perdele protectie la 2 usi de acces în camerele frigorifice.

            - confectionat si montat schelet si copertină metalică pentru agregatele frigorifice

2. Hala nouă

Dotări: procurat si instalat cameră supraveghere

3. Depozit 1000 to

Lucrări de intretinere si reparatii: - modificat instalatie iluminat interior (hol)



          

   - înlocuit becuri iluminat exterior

4. Pavilion administrativ

Lucrări de intretinere si reparatii:  - refacere finisaje interioare (birou secretariat)



         

   -  înlocuit corp iluminat si întrerupător (birou contabilitate)

5. Depozit rampă

Lucrări de intretinere si reparatii:- lucrari de zidarie (goluri – 7 geamuri)

· finisaje interioare (dep 90 mp)

· delimitare interioară depozit, confectionat si montat usă acces

· extindere instalatie de iluminat interior

Dotări: - achizitionat si montat  7 buc. geamuri termopan

      
- amenajat rampă de acces cu stivuitor

6. Fabrica de gheată

Lucrări de intretinere si reparatii: - reparat fisuri acoperis cu bitum lichid ~150 mp

7. Incintă/curte

Lucrări de intretinere si reparatii: - reparat platformă betonată existentă prin procurare si turnare beton pe o suprafată de ~150 mp

· procurat piatră concasată si nivelat drum acces incintă

· reabilitare instalatie alimentare cu apă (1 cămin)

· refacere instalatie de alimentare electrică la cei 3 stâlpi din parc

8. Hidrosferă

Lucrări de intretinere si reparatii: înlocuit tevi metalice fisurate cu tevi polietilenă si izolarea acestora cu vată minerală

 e) Descrierea principalelor rezultate ale evaluării activităţii societăţii 

1.1.1 Elemente de evaluare generală

a) profit net

	An 
	2012
	2013

	Valori - lei 
	101.642
	35.561


b) cifra de afaceri 

	An 
	2012
	2013

	Valori - lei 
	1.059.988
	909.708


c) export 

	An 
	2012
	2013

	Valori - lei 
	0
	0


d) Costuri 

-RON-
	INDICATORI
	31.12.2012
	31.12.2013

	Cheltuieli materiale
	 
	 

	Cheltuieli cu materiile prime
	 
	 

	Cheltuieli cu materialele consumabile
	14,576
	10,199

	Cheltuieli privind obiectele de inventar
	1,730
	154

	Cheltuieli privind ambalajele
	 
	 

	Cheltuieli privind energia si apa
	21,970
	17,361

	Cheltuieli privind marfurile
	62,590
	179

	Cheltuieli materiale - total
	100,866
	27,893

	Cheltuieli cu tertii   
	 
	 

	Cheltuieli cu intretinerea si reparatiile 
	14,248
	10,859

	Cheltuieli cu primele de asigurare 
	10,206
	6,818

	Cheltuieli cu colaboratorii 
	 
	18,097

	Cheltuieli privind comisioanele si onorariile 
	 
	 

	Cheltuieli de protocol, reclama si publicitate
	1,690
	5,481

	Cheltuieli cu deplasari, detasari si transfer
	200
	0

	Cheltuieli postale si taxe de telecomunicatii
	4,035
	3,006

	Cheltuieli cu serviciile bancare si asimilate
	1,407
	1,408

	Cheltuieli cu comision administrare credite
	16,193
	14,412

	Alte cheltuieli cu serviciile - terti 
	55,887
	44,760

	Cheltuieli cu terti - total
	103,866
	104,841

	Impozite si taxe
	 
	 

	Cheltuieli cu alte impozite, taxe
	53,970
	56,674

	Impozite si taxe - total
	53,970
	56,674

	Cheltuieli salariale
	 
	 

	Cheltuieli cu salariile personalului
	280,749
	274,269

	Cheltuieli cu tichetele de masa acordate salariatilor
	21,303
	20,774

	Cheltuieli privind asigurarile si protectia sociala
	82,805
	80,487

	Cheltuieli salariale - total
	384,857
	375,530

	Amortizari, ajustari, provizioane
	 
	 

	Pierderi din creante si debitori diversi
	26,938
	 59.736

	Alte cheltuieli de exploatare (refacturare utilitati) 
	195,725
	220,544

	Cheltuieli de exploatare privind amortizarile
	166,623
	166,382

	Cheltuieli de exploatare privind provizioanele pentru riscuri si cheltuieli
	 
	 

	Venituri din provizioane pentru riscuri si cheltuieli
	 
	 

	Cheltuieli de exploatare privind ajustari active circulante
	 
	 

	Venituri din ajustari pentru deprecierea activelor circulante
	-26,114
	 

	Amortizari, ajustari, provizioane - total
	363,172
	446,662

	Cheltuieli de exploatare - total
	1,006,731
	1,011,600


e) procent din piaţă deţinut 

necunoscut

f) lichiditate (disponibil in cont etc.)

Disponibilul în conturile societăţii la 31.12.2013 era de 336.154 lei.  

RON



      


31.12.2012
      31.12.2013       

	Conturi la bănci în lei 
	
	337.586
	308.563

	Conturi la bănci în valută 
	
	59
	24.237

	Numerar în „casă” 
	
	9.258
	3.354

	TOTAL
	
	346.903
	336.154


1.1.2. Evaluarea nivelului tehnic al societăţii comerciale

Descrierea principalelor produse realizate şi/sau servicii prestate cu precizarea:
a)  Principalele pieţe de desfacere pentru fiecare produs sau serviciu si metodele de distributie

Piaţa de desfacere pentru inchirierea spatiilor de productie si depozitare, aflate in poprietatea societatii, este adresata personelor juridice şi fizice din teritoriul local, national si din strainate.

Metodele de distributie:

· Utilizarea mijloacelor de comunicare şi promovare alternative pentru depozitele disponibile, cum ar fi: site-ul propriu, apelarea la site-urile unor agenţii imobiliare

· Contactarea agenţiilor imobiliare în vederea furnizării serviciilor de promovare şi închiriere

· Lansarea de campanii on-line, prin instrumente de marketing eficiente, cum ar fi: Google AdWords

· Optimizarea spaţiilor disponibile pentru închiriere în vederea creşterii gradului de satisfacţie a chiriaşilor

· Intensificarea publicării ofertelor în presa locală şi naţională

b ) Ponderea fiecărei categorii de servicii în veniturile şi în totalul cifrei de afaceri ale societatii comerciale pentru ultimii trei ani              

                                                                                                                            


- RON - 
	INDICATOR
	ANI

	
	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 fiecărei categorii de servicii în venituri şi cifra de afaceri
                                                                                                                             


              %
	INDICATOR 
	2011
	2012
	2013

	
	In total venituri
	In cifra de  afaceri
	In total venituri
	In cifra de afaceri
	In total venituri
	In cifra de afaceri

	Venituri din vanz.prod.reziduale
	0,06
	0,08
	0.42
	0.53
	0
	0

	Venituri din prestari servicii
	0
	0
	0,29
	0,37
	0
	0

	Venituri din chirii
	67.30
	82.50
	71.91
	90.38
	75.22
	99.98

	Venituri din vanzare marfa
	14.22
	17.42
	6.94
	8.72
	0.02
	0.02

	Venituri din activitati diverse
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Alte venituri
	18.42
	
	20.44
	
	24.76
	              0

	Total
	100.00
	100.00
	100.00
	100.00
	100.00
	100.00


 c) Produsele noi avute în vedere pentru care se va afecta un volum substanţial de active în viitorul exerciţiu financiar precum şi stadiul de dezvoltare al acestor produse 

Nu este cazul.

1.1.3 Evaluarea activităţii de aprovizionare tehnico-materială (surse indigene, surse import)

         
Aprovizionare cu materiale se face de la furnizori sau distribuitori direcţi, reuşindu-se astfel negocierea unor preţuri avantajoase pentru societate. Preţurile sunt bine corelate în raport cu calitatea. Decontarea cu furnizorii nu se realizează prin operaţiuni de decontare prin instrumente ca CEC-uri sau bilete la ordin, se realizează prin plata în numerar sau prin OP. S-au negociat condiţii de plată în conformitate cu prevederile Legii 72/2013 cu termene între 14 şi 30 zile.

1.1.4 Evaluarea activităţii de vânzare

a) Descrierea evoluţiei vânzărilor secvenţial pe piaţa internă şi/sau externă şi a perspectivelor vânzărilor pe termen mediu şi lung .

 
 De-a lungul anilor societatea a manifestat un caracter dinamic de adaptare la cerinţele pieţii, astfel activitatea de producţie şi comercializare s-a diminuat semnificativ, aspect ce a condus la scoaterea din productie a unor active imobilizate (terenuri, hale, spaţii comerciale), care au fost revalorificate prin închiriere catre terti.
Pe parcursul anului 2013 s-au derulat un număr de 37 contracte de închiriere, din care:
· 27 pentru spaţii de depozitare

· 3 pentru spaţii comerciale

· 7 pentru platforme

Veniturile din chirii realizate în anul 2013 au fost în sumă de 909.501 lei.
Gradul mediu de închiriere, raportat la suprafaţa închiriabila, a fost in anul 2013 de 74%.
Tarif mediu de închiriere a fost de 2,55 Eur/mp. 

  
b)  Descrierea situaţiei concurenţiale în domeniul de activitate al societăţii comerciale, a ponderii pe piaţă a produselor sau serviciilor societăţii comerciale şi a principalilor competitori:
· concurentă puternică, manifestata printr-un număr semnificativ de companii/societăti orientate cu precădere spre segmentul imobiliar (supraofertare);
· prioritate la închiriere pentru spatiile din zona de tranzit către Ungaria (amenajarea de catre consiliul local a 2 parcuri industriale), SIFI BH EST SA fiind pozitionată geografic în partea opusă;

In replica, compania a recurs la stabilirea tarifelor de închiriere prin practicarea unui marketing strategic.
     c)  Descrierea oricărei dependenţe semnificative a societăţii comerciale faţă de un singur client sau faţă de un grup de clienţi a cărui pierdere ar avea un impact negativ asupra veniturilor societăţii
Nu este cazul.
1.1.5. Evaluarea aspectelor legate de angajaţii/personalul societăţii comerciale

 a)  Precizarea numărului şi a nivelului de pregătire a angajaţilor societăţii comerciale precum şi a gradului de sindicalizare a forţei de muncă 
În anul 2013 SIFI BH EST S.A. a aplicat prevederile legale în ceea ce priveşte salarizarea şi dreptul la zile libere plătite. 

S-au acordat tichete de masă în valoare de 20.774 RON în condiţiile prevăzute de legislaţia în vigoare, iar pentru ziua de 8 Martie au beneficiat cele 5 salariate de un premiu în sumă de 100 lei; s-au acordat tichete cadou pentru toţi salariaţii cu ocazia sărbătorilor pascale şi a sărbătorilor de iarnă în sumă de 5.350 lei.
În cursul normal al activităţii, societatea face plăţi către instituţii ale statului român în contul pensiilor angajaţilor săi. Toţi angajaţii societăţii sunt membrii ai planului de pensii al statului român. Societatea nu operează nici un alt plan de pensii sau de beneficii după pensionare şi, deci, nu are nici un fel de alte obligaţii referitoare la pensii. Mai mult, societatea nu este obligată să ofere beneficii suplimentare angajaţilor după pensionare.
Numărul mediu de salariaţi în cursul anului 2013: 11

Nivelul de pregătire al salariaţilor : mediu şi superior.
Structura personalului
Numărul efectiv de personal la:
	
	31.12.2012
	31.12.2013

	Angajaţi productivi
	8
	8

	Administrativ 
	2
	2

	Directori
	1
	1

	Total angajaţi
	11
	11


b) Descrierea raporturilor dintre manager şi angajaţi precum şi a oricăror elemente conflictuale ce caracterizează aceste raporturi 

Nu există elemente conflictuale ce pot afecta negativ raporturile de muncă la nivel de societate.
1.1.6.   Evaluarea aspectelor legate de impactul activităţii de bază a emitentului asupra mediului
Societatea are încheiat contract de prestări servicii publice de salubrizare cu operatori economici autorizaţi pentru colectarea, transportul şi depozitarea deşeurilor solide, în scopul eliminării impactului negativ al societăţii asupra factorilor de mediu : apă, aer, sol.

1.1.7. Evaluarea activităţii de cercetare şi dezvoltare 

Precizarea cheltuielilor în exerciţiul financiar precum şi a celor ce se anticipează în exerciţiul financiar următor pentru activitatea de cercetare dezvoltare

Prin specificul activităţii sale, respectiv închirieri de bunuri imobiliare proprii, în anul 2013 societatea nu a înregistrat cheltuieli cu activitatea de cercetare şi dezvoltare .

1.1.8. Evaluarea activităţii societăţii comerciale privind managementul riscului

Descrierea politicilor şi a obiectivelor societăţii comerciale privind managementul riscului
În contextul crizei economice ale cărei efecte au fost resimţite şi de societate în domeniul său de activitate, Consiliul de Administraţie a continuat programul de eficientizare a întregii activităţi desfăşurate de societate. În acest sens s-a urmărit aplicarea în continuare a strategiei stabilită la nivelul întregii societăţi. 

În cursul anului s au utilizat o serie de tehnici de sporire a gradului de ocupare, cum ar fi:
· promovarea pe internet a ofertelor pentru depozitele disponibile, atât prin creerea unui site propriu, cât şi prin apelarea la serviciile unor agenţii imobiliare sau de anunţuri imobiliare
· lansarea de campanii on-line, prin instrumente de marketing eficiente
· intensificarea publicării ofertelor în presa locală şi naţională

Intre alte masuri adoptate de companie in cursul lui 2013, se numara:
· reducerea si optimizarea cheltuielilor generale de administratie
· optimizarea spaţiilor in vederea inchirierii/ creşterii gradului de satisfacţie a chiriaşilor existenti
· eficientizarea fluxurilor de numerar prin urmărirea indeaproape ascadenţei creanţelor si datoriilor 

· angajarea cheltuielilor în stransa corelatie cu momentul realizării veniturilor (cash management)
· angajarea de lucrări de întreţinere, reparaţii şi modernizare 

Analiza riscului de faliment – modelul Canon-Holder
Z = -0,16R1 – 0,22 R2 + 0,87R3 + 0,1R4 – 0,24R5 pentru microîntreprinderi 
Z = 16*R1 + 22*R2 – 87*R3 – 10*R4 + 24*R5 pentru macroîntreprinderi
Astfel, daca:
Z < 4  - Situaţia este nefavorabilă ( risc mare de faliment , peste 90%)      

Z între 4 şi 9 – Situaţia este incertă (risc de faliment în jur de 50%)

Z între 9 şi 16 - Situaţia este favorabilă (risc de faliment de 10%)
Z între 16 şi 20 - Situaţia este foarte bună (risc de faliment aproape nul)

	Indicator
	Simbol
	2012
	2013

	CREANTE
	Cr
	39.697
	8.768

	DISPONIBILITATI BANESTI 
	Db
	346.903
	336.154

	Datorii pe termen scurt 
	Dts
	76.279
	458.343

	Capital permanent 
	Cpm
	14.133.851
	13.098.821

	Pasiv total
	PT
	14.295.781
	13.598.572

	Cheltuieli financiare 
	Chf
	344.653
	285.153

	Venituri totale 
	VT
	1.475.943
	1.356.574

	Cheltuieli cu personalul 
	Chp
	384.857
	375.530

	Valoarea adaugata
	VA
	855.256
	776.974

	EBE
	EBE
	416.429
	344.770

	R1
	R1=Cr+Db
      Dts
	5,07
	0,75

	R2
	R2=Cpm
        PT
	0,99
	0,96

	R3
	R3= Chf
         VT
	0,23
	0,21

	R4
	R4=Chp
       VA
	0,45
	0,48

	R5
	R5=EBE
       VA
	0,49
	0,44

	Z = 16*R1 + 22*R2 – 87*R3 – 10*R4 + 24*R5
	Z
	90,15
	20,61


La fel ca în anul 2012 şi în anul 2013 funcţia scor Z a modelului Canon-Holder are valori mai mari de 20 , deci situaţia societăţii este foarte bună , riscul de faliment este aproape nul .

1.1.9. Elemente de perspectivă privind activitatea societăţii comerciale

a) Prezentarea şi analizarea tendinţelor , elementelor , evenimentelor sau   factorilor de incertitudine ce afectează sau ar putea afecta lichiditatea societăţii comerciale comparativ cu aceeaşi perioadă a anului anterior
Pe parcursul anului 2013 , lichidităţile societăţii au fost realizate prin politica managementului de urmărire/încasare a creanţelor precum şi prin corelarea termenelor de încasare a clienţilor cu cele de plată a furnizorilor.  

Perspectivele anului 2014 sunt de creştere atat a gradului de închiriere, cat si a tarifelor pe mp, generând astfel venituri mai mari decât cele realizate în anul precedent, estimând un profit din exploatare de 361.900 lei. 

Ca urmare a prioritizării investiţiilor, acestea constand in reabilitarea platformelor/cailor de acces betonate, se vor concentra sursele de finanţare cuprinse în planul de investitii. 
b) Prezentarea şi analizarea efectelor cheltuielilor de capital , curente sau anticipate asupra situaţiei financiare a societăţii comerciale 
Situaţia modificărilor capitalului propriu în an 2013 se prezintă astfel:

	
	
	
	
	
	                              -RON-

	Denumirea elementului
	 
	Sold la
	Cresteri
	Reduceri
	Sold la

	
	
	1 ianuarie
	
	
	31 decembrie

	
	
	2013
	Total,
	Prin
	Total,
	Prin
	2013

	
	
	 
	din care:
	transfer
	din care:
	transfer
	 

	Capital subscris
	 
	1.350.340
	
	
	
	
	1.350.340

	Rezerve din reevaluare
	 
	9.832.304
	333.836
	
	788.031
	
	9.378.109

	Rezerve legale
	 
	203.237
	2.991
	2.991
	
	
	206.228

	Rezerve statutare sau contractuale
	
	4.621
	
	
	
	
	4.621

	Rezerve reprezentand surplusul realizat din rezerve din reevaluare
	 
	
	
	
	
	
	

	Alte rezerve
	 
	103.614
	41.400
	41.400
	
	
	145.014

	Rezultatul reportat reprezentand profitul nerepartizat sau pierderea neacoperita
	Sold C
	
	
	
	
	
	

	
	Sold D
	
	
	
	
	
	

	Profitul sau pierderea exercitiului financiar
	Sold C
	101.642
	35.561
	
	101.642
	101.642
	35.561

	
	Sold D
	
	
	
	
	
	

	Repartizarea profitului
	 
	6.228
	2.991
	2.991
	6.228
	6.228
	2.991

	Total capitaluri proprii
	 
	11.589.530
	410.797
	
	883.445
	
	11.116.882


c) Prezentarea şi analizarea evenimentelor, tranzacţiilor schimbărilor economice care afectează semnificativ veniturile din activitatea de bază 
Nu este cazul

CAP. 2  Activele corporale ale societăţii comerciale

2.1. Precizarea amplasării şi a caracteristicilor principalelor capacităţii de producţie în proprietatea societăţii comerciale 
Incinta

Societatea deţine în proprietate o suprafaţă de teren de 31.625 m² din care 10.310 m² reprezintă suprafaţa construită, in componenta careia sunt amplasate 7 hale si o cladire de birouri.

În cele 7 hale s-au amenajat un număr de 29 spaţii de depozitare, cu suprafeţe cuprinse între 50–2400 mp, structura destinaţiei acestor depozite fiind adecvată oricărui obiect de activitate desfăşurat de chiriaşi, adică depozitare şi comercializare produse alimentare, nealimentare, producţie, prestări servicii, etc.
        Principalele active utilizate sunt:
	Nr. crt.
	Denumire
	Suprafaţă

	1
	Rampă beton
	3446

	2
	Depozit 1000 to
	1844

	3
	Remiză PSI
	51

	4
	Depozit de frig
	1451

	5
	Clădire fabrică
	579

	6
	Pavilion administrativ
	564

	7
	Atelier auto
	678

	8
	Garaj auto
	518

	9
	Hală cazan CTF-2
	96

	10
	Cabină pod bascul (cântar 50 To)
	55

	11
	Hală nouă
	1028

	 
	TOTAL
	10310


Situaţia detaliată a suprafeţelor din incinta societăţii la data de 31.12.2013 se prezintă astfel:

	Nr. Crt.
	Denumire
	MP
	%

	Suprafața utilă, din care:
	9698
	100

	1
	Administrare proprie
	472
	4.87

	
	Neutilizabilă
	515
	5.31

	 2
	
	
	

	3
	Închiriabilă neta, din care:
	8711
	89.82

	 
	                  - Închiriată
	6527
	74.93

	                            
	                    - liberă
	2184
	25.07


Spaţii comerciale

Societatea are în proprietate şi 2 spaţii comerciale în Oradea:
· spaţiu comercial situat pe Str. Piteştilor nr. 41., bl. R5, cu suprafaţa de 87,52 mp utilă şi 100,99 mp construită, cu teren aferent în cota de 24/300, nr. topo 2606/26, înscris în CF indiv. nr. 10497 Oradea.
· spaţiu comercial situat pe Str. Ciheiului nr. 1/A., bl. D113, cu suprafaţa de 66,19 mp utilă şi 78,54 construită, cu teren aferent în cota de 11/335, nr. topo 8/30, înscris în CF indiv. nr. 9357 Oradea.
Staţia de pompare Cheresig

Amplasată la 4 km de localitatea Cheresig, având ca şi destinaţie iniţială asigurarea apei pentru irigarea terenurilor din zona respectivă.
      Suprafaţă construcţie: 140 mp

      Suprafaţă teren: 836 mp
      Obiectiv aflat în conservare.
2.2. Descrierea şi analizarea gradului de uzură al proprietăţilor societăţii comerciale

Nivelul gradului mediu de uzură:

	Nr.
	Specificaţie
	Perioada de analiză

	
	
	2011
	2012
	2013

	1
	Amortizarea aferentă 

imobilizărilor corporale
	237.027
	351.656
	34.867

	2
	Imobilizări corporale
	14.258.728
	14.213.313
	13.278.798

	3
	Gradul mediu de uzură
	1,66 %
	2,47 %
	0,26 %


Gradul mediu de uzură scăzut al imobilizărilor corporale se datorează reevaluărilor efectuate la clădiri şi construcţii speciale, ultima reevaluare fiind la 31.12.2013. În cadrul imobilizărilor corporale cele mai uzate sunt cele din grupa “mijloace de transport”, acestea fiind amortizate integral.

2.3. Precizarea potenţialelor probleme legate de dreptul de proprietate asupra activelor corporale ale societăţii comerciale 
Nu este cazul.

CAP. 3   Piaţa valorilor mobiliare emise de societatea comercială

3.1. Precizarea pieţelor din România şi din alte ţări pe care se negociază valorile mobiliare emise de societatea comercială 

SIFI BH EST SA este o societate deţinută public, conform terminologiei prevăzută în Legea nr.297/2004 privind piaţa de capital, fiind înregistrată la Autoritatea de Supraveghere Financiara (fosta CNVM) conform certificatului de înregistrare a valorilor mobiliare nr. 2619, actualizat în urma majorării capitalului social la data de 20.06.2008 .

Din anul 1997 şi pe parcursul anului 2013, acţiunile societăţii sunt înscrise şi  se tranzacţioneaza pe piaţa reglementata administrata de BVB S.A. - Sectiunea RASDAQ, sub simbolul LEOR. Evidenţa actionarilor a fost înregistrată şi condusă în anul 2013 de către DEPOZITARUL CENTRAL S.A. conform contractului nr. 24534 încheiat la data de 17.05.2007.

3.2. Descrierea politicii societăţii comerciale cu privire la dividende . Precizarea dividendelor cuvenite/plătite/ acumulate în ultimii trei ani şi, dacă este cazul , a motivelor pentru eventuala micşorare a dividendelor pe parcursul ultimilor trei ani  

Pentru exerciţiul financiar 2012 AGOA din 01.04.2013 a aprobat repartizarea din profitul net realizat a sumei de 54.013,60 lei la dividende .
Societatea înregistrează la finele anului 2013 dividende nete cuvenite şi neachitate în sumă de 3.167,10 lei aferente anilor 2012. 

În ultima perioadă, politica emitentului a fost de reinvestire a profitului obţinut, societatea având nevoie de resurse de capital in vederea sustinerii programului investiţional al societăţii, nedistribuindu-se astfel dividende. 

Situaţia dividendelor pe ultimii 2 ani este următoarea :

            -RON-
	An
	Dividend brut
	Dividend net
	Dividend net plătit

	2011
	-
	-
	-

	2012
	54.013,60
	53,122,60
	49.955,50


3.3. Descrierea oricăror activităţi ale societăţii comerciale de achiziţionare a propriilor acţiuni 

De la înfiinţare şi până în prezent, nu a existat o hotărâre privind achiziţionarea propriilor acţiuni .    
3.4. În cazul în care societatea comercială are filiale, precizarea numărului şi a valorii nominale a acţiunilor emise de societatea mamă deţinute de filiale

Nu este cazul.

3.5.  În cazul în care societatea comercială a emis obligaţiuni şi/sau alte titluri de creanţă , prezentarea modului în care societatea comercială îşi achită obligaţiile faţă de deţinătorii de astfel de valori mobiliare 


Societatea nu a emis obligaţiuni sau alte titluri de creanţă în anul 2013 şi nici anterior acestui an, astfel încât nu are obligaţii faţă de deţinătorii de astfel de valori mobiliare . 
CAP. 4   Conducerea societăţii comerciale

4.1.  Prezentarea listei administratorilor societăţii comerciale şi a următoarelor informaţii pentru fiecare administrator 

Conducerea societăţii, potrivit prevederilor actului constitutiv, este asigurată de Adunarea Generală a Acţionarilor, care decide strategia activităţii acesteia şi asigură politica ei economică şi este administrată de un Consiliu de Administraţie format din trei membri în baza unui contractului de administrare, în conformitate cu hotărârea Adunării Generale a Acţionarilor, după cum urmează:
Administrare Imobiliare S.A. Bucuresti

 prin reprezentant legal Ion Alexandru-Sorin
 

- Preşedinte

Iluţa Adela







- membru
Gábor Horváth 
 






- membru

(1) a) ADMINISTRARE IMOBILIARE S.A. Bucuresti, J40/8567/2013, CUI 20919450, prin reprezentant legal Ion Alexandru Sorin, Presedintele Consiliului de Admnistratie al SIFI BH EST S.A., născut în 1978 având în prezent domiciliul în comuna Stefanestii de Jos, jud. Ilfov. A absolvit Academia de Studii Economice în anul 2001 – specialitatea relatii internationale, în anul 2002 Scoala de Ofiteri – logistică si ofiter intendent. În anul 2005 a obtinut titlul master la Universitatea Română-Americană, specialitatea management financiar bancar. În 2008 a absolvit Universitatea din Seattle – specialitatea management financiar. Din 2008 până în prezent ocupă functia de relationship manager la Bankpost România S.A. Din 2013 august este reprezentantul legal al Presedintelui Consiliului de Administratie al LEGUME FRUCTE S.A.

     b) orice acord , înţelegere sau legătură de famile între administratorul respectiv şi o altă persoană datorită căreaia persoana respectivă a fost numită administrator  - nu este cazul.

     c) participarea administratorului la capitalul societăţii comerciale - nu este cazul
     d) lista persoanelor afiliate societăţii comerciale – nu este cazul
(2) a) ILUŢA ADELA, membru în Consiliul de Administratie al SIFI BH EST S.A., născută în anul 1975, având în prezent domiciliul în loc. Oradea, jud. Bihor. A absolvit Facultatea de Stiinte Economice Oradea în anul 1998 - specialitatea finante-contabilitate. În anul 2008 a obtinut titlul master la Facultatea Stiinte Economice - Universitatea de Vest Vasile Goldis Arad, specialitatea administrarea afacerilor. Din anul 1998 până în 2004 a ocupat functia de consilier cl.I, gr. prof. principal la Administraţia Patrimoniului Imobiliar din cadrul Primăriei Oradea. Din anul 2004 până în anul 2005 a ocupat functia de director economic la SIFI BH EST S.A. Din anul 2005  ocupă functia de director general la SIFI BH EST S.A.
     b) orice acord , înţelegere sau legătură de famile între administratorul respectiv şi o altă persoană datorită căreaia persoana respectivă a fost numită administrator  - nu este cazul.

     c) participarea administratorului la capitalul societăţii comerciale - nu este cazul
     d) lista persoanelor afiliate societăţii comerciale – nu este cazul
(3) a) HORVÁTH GÁBOR, membru în Consiliul de Administratie al SIFI BH EST S.A.,este născut în anul 1985, având în prezent domiciliul în loc. Arad, jud. Arad. A absolvit Facultatea de Stiinte Economice Aurel Vlaicu în anul 2008, specializarea: Contabilitate si Informatică de Gestiune. Din anul 2008 până în 2011 a ocupat functia de economist in cadrul departamentului de controlling si contabilitate la S.C. TRANSCONDOR S.A. Arad. Din anul 2011 ocupă functia de analist investitii în cadrul departamentului Gestiune Portofoliu la SIF Banat-Crisana Arad. Din anul 2012 ocupă functia de membru în Consiliul de Administratie al SIFI BH EST S.A. ORADEA Din anul 2013 ocupă functia de membru în Consiliul de Administratie al COMAT ALBA S.A. ALBA IULIA.
     b) orice acord , înţelegere sau legătură de famile între administratorul respectiv şi o altă persoană datorită căreaia persoana respectivă a fost numită administrator  - nu este cazul.

     c) participarea administratorului la capitalul societăţii comerciale - nu este cazul
     d) lista persoanelor afiliate societăţii comerciale – nu este cazu
4.2.  Prezentarea listei membrilor conducerii executive a societăţii comerciale. Pentru fiecare, prezentarea următoarelor informaţii 

a) termenul pentru care persoana face parte din conducerea executivă   

Organizarea, conducerea şi gestionarea activităţii curente a societăţii se realizează de către directorul general ducând la îndeplinire hotărârile Consiliului de Administraţie pentru realizarea obiectivelor stabilite prin Bugetul de Venituri şi Cheltuieli aprobat de Adunarea Generala a Acţionarilor.

Conducerea executivă a societăţii este asigurată de către o echipă managerială în următoarea componenţă:
Iluţa Adela - Director General

Moraru Sorina - Director Economic

       Directorul general nu este angajat al societăţii, obligaţiile şi atribuţiile directorului general sunt stabilite în contractul de mandat încheiat în acest scop, durata mandatului fiind de la 05.08.2013 – 04.08.2017. 

       Directorul economic este angajat cu contract individual de muncă pe durată nedeterminată .
 b) 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
Nu este cazul.
c)  participarea persoanei respective la capitalul societăţii comerciale
Nu este cazul.
4.3.  Pentru toate persoanele prezentate la 4.1. şi 4.2. precizarea eventualelor litigii sau proceduri administrative în care au fost implicate, în ultimii cinci ani, referitoare la activitatea acestora în cadrul emitentului , precum şi acelea care privesc capacitatea respectivei persoane de a-şi îndeplini atribuţiile în cadrul emitentului 


Precizăm că societatea nu are cunoştinţă ca persoanele prezentate să fi fost implicate în litigii sau proceduri administrative în ultimii 5 ani sau să fi avut restricţii privind ocuparea de funcţii de conducere în cadrul societăţii.

CAP. 5   Situaţia financiar-contabilă.

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

a) elemente de bilanţ : active care reprezintă cel puţin 10% din total active , numerar şi alte disponibilităţi lichide , profituri reinvestite , total active curente , total pasive curente 

Din punct de vedere al întocmirii situaţiilor financiare societatea aplică normele de contabilitate din România, şi anume Legea contabilităţii nr. 82/1991 republicată şi Ordinul Ministrului Finanţelor Publice Nr. 3055/2009, cu modificarile ulterioare, pentru aplicarea Reglementărilor Contabile conforme cu Directiva a IV-a a Comunităţilor Economice Europene. 

Activitatea de auditare a situaţiilor financiare ale anului 2013 a fost realizată de către KPMG Audit SRL cu sediul în Victoria Business Park, DN1,  Soseaua Bucuresti-Ploiesti nr.69-71, parter, camera 02, Sector 1, Bucuresti, reprezentata prin dl. Grecu Tudor Alexandru, inregistrat la  Camera Auditorilor Financiari din România (CAFR) cu numărul 2368/22.01.2008, în baza contractului nr. 385 din data de 23.08.2013.










             - RON -
	Elemente de bilanţ
	2011
	2012
	2013

	Active imobilizate 
	14.021.701
	13.862.547
	13.245.363

	Creante comerciale
	33.617
	39.249
	8.768

	Numerar si disponibilitati lichide
	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 datorii curente
	14.221.857
	14.133.851
	13.103.101




Activele imobilizate înregistrează o scădere în 2013 faţă de anul 2012 datorită reevaluărilor efectuate la 31.12.2013 şi a tratamentului aplicat amortizării cumulate la reevaluare, prin eliminarea acesteia din valoarea contabilă brută a activelor . 

                  Datorită politicii de urmărire a încasării la scadenţă a creanţelor comerciale, acestea înregistrează la finele anului 2013 valori mult mai mici decât la finele anului 2012.



Cu toate că în anul 2013 s-au achitat în proporţie de aproximativ 95% dividende aferente anului 2012, numerarul şi disponibilităţile lichide la sfârşitul anului 2013 prezintă aproximativ aceleaşi valori ca la finele anului 2012.

                   Pasivele curente înregistrează o creştere în 2013 faţă de 2012 datorită tratamentului aplicat creditelor în sold, astfel din total credite in sold, suma exigibilă în 12 luni fiind tratată ca o datorie pe termen scurt .           

b) Contul de profit şi pierderi: vânzări nete , vânzări brute , elemente de costuri şi cheltuieli cu o pondere de cel puţin 20% în vânzările nete sau în veniturile brute , provizioanele de risc şi pentru diverse cheltuieli , referire la orice vânzare sau oprire a unui segment de activitate efectuată în ultimul an sau care urmează a se efectua în următorul an , dividendele  declarate şi plătite  

                                                                                                                                                                - RON - 
	Elemente de bilanţ
	2011
	2012
	2013

	Vanzari 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

	Cheltuieli privind tertii  
	104.834
	103.866
	104.841

	Alte cheltuieli de exploatare 
	367.710
	353.561
	382.059

	Provizioane pt riscuri si cheltuieli
	0
	0
	0

	Ajustări de valoare privind activele circulante
	52.659
	824
	59.736

	Dividende declarate
	0
	54.014
	0

	Dividende platite
	0
	0
	50.847




În anul 2013 cifra de afaceri este mai mică cu 150.208 lei decât în anul 2013, in principal pe fondul sistarii activitatii de comert, în componenţa cifrei de afaceri veniturile din chirii având o pondere de 99,98%.

                  În cadrul “alte Cheltuieli de exploatere“, în anul 2013, o creştere semnificativă faţă de anul 2012 înregistrează cheltuielile cu alte impozite, taxe şi vărsăminte asimilate şi alte cheltuieli. În alte cheltuieli de exploatare fiind înregitstrate cheltuielile cu utilităţile refacturate ulterior chiriaşilor.



Ajustările de valoare privind activele circulante, aferente anului 2013 cuprind:

· ajustări pentru deprecierea ambalajelor : 36.916,10 lei 
· ajustări pentru deprecierea creanţelor clienţi : 22,819,81 lei 
c)cash flow : toate schimbările intervenite in nivelul numerarului în cadrul activităţii de bază, investiţiilor şi activitătii financiare, nivelul numerarului la începutul şi la sfârşitul perioadei


Fluxuri de numerar din activitatea de exploatare, investitii si activitatea financiara se prezinta astfel :

Metoda indirecta
	Denumirea elementului
	Exercitiul financiar

	
	incheiat la

31 decembrie

2012
	incheiat la

31 decembrie

2013

	A
	1
	2

	Fluxuri de numerar din activitati de exploatare:
	
	

	Profit net inainte de impozitare si elemente extraordinare
	124.559
	59.821

	Ajustari pentru:
	
	

	Amortizare si ajustari de valoare aferente imobilizarilor corporale si necorporale
	167.447
	226.118

	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 :

Vă atragem atentia asupra faptului că unele valori au fost rotunjite la intreg (1 leu sau 0,00 lei, dupã caz), în sensul cã valorile între 0,01 - 0,49 lei, inclusiv, au fost neglijate, asimilându-se cu 0,00 lei, iar valorile între 0,50 – 0,99 lei, inclusiv, au fost rotunjite la 1,00 leu.

6. Anexe

a) Act constitutiv in forma actualizata – august 2013

b) Act constitutiv actualizat la data de 10.martie.2014


c) Lista persoanelor afiliate


d) Situatii financiare anuale la 31.12.2013 care cuprind:


- Bilantul



- Contul de profit si pierdere



- Situatia modificarii capitalurilor proprii



- Situatia fluxurilor de numerar



- Note explicative 

e) Raportul Consiliului de Administratie pentru exercitiul financiar 2013

f) Declaratia administratorului


g) Raportul auditorului financiar

Presedinte Consiliu de Administratie                                         Director General                                                             Administrare Imobiliare SA         




Iluta Adela
                                    Prin reprezentant legal





             


  Ion Alexandru Sorin
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Moraru Sorina


