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Nr.1./2006

pentru exercitiul financiar 2014

Informatii generale

SIFI BH EST S.A.

Sediul social: Bucuresti, Str. Calea Floreasca, nr.175,Etaj 7,Camera A14,Sector 1
Punet de lucru:Oradea, str.Dambovitei, nr 29,jud.Bihor

Telefon: 0359/802533, Fax: 0359/802532

Cod Unic de Inregistrare: 48807

Atribut fiscal: RO

Numiirul de ordine in Registrul Comertului: J40/4201/2014

Piata reglementati pe care se tranzactioneazi valorile mobiliare: RASDAQ
Capitalul social subscris si vérsat: 1.350.340 LE}

Principalele caracteristici ale valorilor mobiliare emise de societatea comerciald: 540.136 actiuni nominative,
avand o valoare nominald de 2,5 LEl/actiune

CAP.1 Analiza activititii societitii comerciale
1.1. Analiza activitiitii societitii comerciale
1.1 a) Descrierea activitdtii de bazd a societdtii comerciale

SIFI BH EST S.A. ORADEA are ca obiect de activitate principal Inchirierea si subinchirierea
bunurilor imobiliate proprii sau inchiriate, cod clasd CAEN 6820, asa cum este prevazut la art. 6.1 din Actul
Constitutiv al societatii. Domeniul de activitate desfasurat in anul 2014 in cadrul societatii a fost cel imobiliar,
respectiv inchirierea bunurilor imobiliare proprii.

b) Precizarea datei de infiintare a societétii comerciale

Societatea a fost infiintatd in anul 1991 in baza Legii 1571990, prin preluarea patrimoniului fostei
Intreprinderi de Stat Legume si Fructe Bihor. De la aceasta datd SIFI BH EST S.A functioneazi ca o societate
pe actiuni conform Legi nr.31/1990 republicatd, cu modificérile si completdrile ulterioare, inregistratd la
Registrul Comertului Bucuresti sub nr. J40/4201/2014, cod unic de Inregistrare fiscala RO 48807, avéand
patrimoniu propriu.

¢) Descrierea oricdrei fuziuni sau reorganizari semnificative a societatii comerciale, ale filialelor sale sau ale
societatilor controlate, in timpul exercitiului financiar

In timpul exercitiului financiar nu au avut loc fuziuni sau reorganizari ale societati.

d )Descrierea achizifiilor si/sau instréinérifor de active
In anul 2014 nu s-au achizitionat active de catre societate si nu au avut loc instriinari de active . La

data de 31.12.2014, nu s-a efectuat reevaluarea terenurilor, cladirilor si constructiilor speciale, acasta operatiune
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Cregterile de imobiliziri corporale represintd, in prineipul;

» Renovare Rampa Beton 83720 lei
* Renovare Depozit T1000 8.100 let
Canalizare pluviala Rampa Beton 800 lei
Renovare Drum Acces 223258 lei
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Nu s-au inregistrat reduceri de imobilizari necarporale sau corporale.

Valoarca contabili a clidirilor si a constructislor la 31.12.2014 este de 5.070.829 fei, ar a terenurilor
de 8.328.966 lei.

Imebilizdri corporale sunt recunoscute, evalvate sl Inregistrate in conformitate cu prevederile
sectiunii 8 din OMFP 3055/2009 si a politicilor contabile aprobate de Consiliul de Administratic.

Datoritd dependentei rezultatelor cconomico-financiare de gradul de inchirfere. precum si de
Buctuaiile cursului de schimb RON/EUR, Tn ultima perioads disponibilititile societdlii s-au gestionat cu
maximd prudentd, societates avind nevoie de resurse de capital in vederes sustinerii obligatiilor de plata
asumate la angajarea celor douwi credite de investifii. Din acest considerent s-uu realizat doar acele investifii care
s¢ impuneau cu necesitate, fiind renovari care afectan structura cladirilor,

Pe parcursul anului 2014 a fost realizat un volum de 7.474 Jei de reparafii $i fuerfitd de intrejinere.
Principalele lucrdri au constat in:

1. Depozit Hala Noua
Lucritii de intretinere si reparatii :- refacere pe o portiune de 180mp a acoperisutui de tabla
’ - inlocuit un hidrant
2.Garaj Auto
Lucrari de intretinere i reparatii:- montat cutie sigurante
- montat sonerie alarma

3. Pavilion administrativ -
Lucrari de intretinere si reparatiiz - refacere finisaje interioare (hol acces. toalete)
- Inlocuit tablou sigurante
- reparat grupuri sanitare
- euratat cosuri [ si sobe weracota

4. Depozit rampi
Lucrdii de intretinere si reparatii:- compartimentare cu sarma pe o supraluta de 650 m p depozil si
conlectionat 2 usi sarma
- linisaje interioare (dep 35 mp) montat usa acces birou, zugravii

Dotéri: - achizitionat si montal 1 bye. Aparal aer conditionat

[]



INVESTITH:
F.Depozit THID0- Dnfocuit tarehet pe o spratiin do 130y
2.Depozit Kampa Beton- Acoperit cu membrmsag Prelusti G0 mp
- Tecuit si zugravit 786 mip interor depozit
- Zugravil exterior cladire 330 mp
~ Construit canalizare pluviala 132 mp
3 Incintd/curte
Lucrari de intretinere si veparatii: - aslallar 1.206 mp curte I zong acees ncila
- amenajare 24 locuri parcare
- renovat alee 183 mp

Continuitarea aciivitalii

Sitvatiile financiare ale Socictatii au fost intoemite in baza principilui continuitatii activitaii, care
Presupune ca Societatea isi va continua activitatea si in viitorul previzibil. Pentru a evalua aplicabilitatea acestei
prezumtii, conducerea analizeaza previziunile referitoare la intrarile viitoare de numerar, Pe baza acestor
analize, conducerea considera ca Societatea va putea su ist continue activitatea in viitorul previzibil si prin
urmare aplicarea principiului continvitaii activitatii in intoemiren situatiilor financiare este justificata.

La 31 decembrie 2014, datoriile curente ale Societatii exced activele curente cu 460.625 lei. Cu loate
acestea, conducerea Societalii a analizat previziunile releritoare o intrar viitoare de numerar si a estimat ea
Societalea va putea sa isi continue activitatea in viitoru! previzibil in haza principivlui continuitatiii activitatii,
avand in vedere ca pana la dala aprobarii acestor situatii financiare, Socielatea si-a onorat oblj gatiile de plata in
sensul ca Socictatea a rascumparat actiunile de la actionarii minoritari, care in urma deciziei de schimbare a
obiectului de activitate a Societatii, au formulat cerer] de retragere din Societate, in cuantum de aproximativ
137,820 lei. In plus, in cadru! datoriilor pe termen scunt ale Societatii ta 31 decembrie 2014 de $37.602 lei,
sumele de plata in urmatoarele 30 de zile sunt de aproximativ 209.000 lei, restul sumelor datorate institutiilor de
credit Hind esalonate in plati lunare care vor fi acoperile de Nuxurile de numerar incasate din chirii de la clienti
de aproximativ 110.000 lei lunar.

Proiectiile realizate de Conducere au in vedere ca activitates sa runana profitabila pe termen mediu.
In aceasta perivada, Societatea este tolusi dependenta de sprijinul acordat de actionari si de cel al bancilor prin
creditele acordate. '

Conducerea considera ca sprijinul oferit de actionari si banci va Ii suficient pentru a permite
comtinuarea activitatii si achitarea datoriilor in cursul normal al activitatii de exploatare, fara a i nevoie de
vanzari substantiale de active, intrerupere Tortata determingia de lactor externi a operatiunilor sale sau alte
actiuni similare,

[
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140 Elemente de evatuare generald

a1 profitnet

An 12003 130w

Valori - lef 35.561 199.633

b) cifra de alacer

An- 2013 2014

Valori - lei 909.708 85,975

C) expor

An 2013 2014

Valori - lei 0

d) costuri

INDICATOR! 31.12.7013 | 31.12.2014
Cheltuieli materiale
Cheltuieli cu materiile prime
Cheltuieli cu materialele consumabile 10.199 7.975
Cheltuieli privind obiectele de inventar 154 3.444
Chehtyleli privind ambalajele
Cheltuieli privind energia si apa 17.361 14.472
Cheltuieli privind marfurile 179 1.979
Cheltuieli materiale - total 27.893 27.870
Cheltuieli cu tertii

Cheltuieli cu intretinerea si reparatiile 10.85% 7.474
Cheltuieli cu primele de asigurare 6.818 5.817
Cheltuieli cu colaboratorii(administrare} 18.097 73.965
Cheltuieli privind comisioanele si onorariile
Cheltuieli de protocol, reclama si publicitate 5481 56.049
Cheltuieli cu depiasari, detasari si transfer 1.067
Cheltuieli postale si taxe de telecomunicatii 3.006 3.254
Cheltuieli cu serviciile bancare si asimilate 1.408 2.147
Cheltuieli cu comision administrare credite 14,412 12.776
Alte cheltuieli cu serviciile - terti 44,760 73.670
Cheltuieli cu terti - total 104.841 185.619

Impozite si taxe
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Cheliieli cu salariile personalulul ) ) b 2742681 231537
Cheltuieli cu tichetele de masa acordate salariatilor 20.774 10444
Cheltuieli privind asigurarile si proteclia sociala 80,587 60.643
Cheltuieli salariale — total 375.530 302.619

Amortizari, ajustari, provizioane _

Pierderi din credante si debitori diversi (ct. 654, ct, 7814) 54756 -26.366
Alte cheltuieli de exploatare (refacturare utilitati) 220.544 ~1.663
Cheltuieli de exploatare privind amortizarile 166.382 190.36%
Cheltuieli de exploatare privind provizioanele pentru riscuri si cheliuiel]
Venituri din provizioane pentru riscuri si cheltuigli
Cheltuieli de exploatare privind ajustari active circulante
Venituri din ajustari pentru deprecierea activelor circulante
Amortizari, ajustari, provizioane —total 446.662 165.666
Cheltuieli de exploatare —total 1.011.600 740.545

e) procent din picfer definug
necunoscul

0y lichiditare (disponibil in cont eic.)

Disponibilul in conturile societatii la 31.12.2014 era de $0.367 lel.

31.12.2013 31122014 let

Conturi la biinci Tn let 30B.563 78.626
Conturi Ia binci in valuta 24.237 119
Numerar Th ,casd” 3.354 1.822

) TOTAL 336.154 80.567

1.1.2. Evaluarea nivelului tehnic al societéyii comerciole
Descrierea principalelor produse realizare siZsau servicti presiate en precizarea:
a) Principalele piefe de desfacere pentru fiecare produs sau serviciu si metodele de distributie

Piata de desfacere pentru inchirierea spatiilor de productic si depozitare. aflate in poprietatea
societatii, este adresata personelor juridice §i fizice din teritoriul local, national i din strainatate.
Metodele de distributie
* Utilizarea mijloacelor de comunicare ¢i pramovare allernative pentru depozitele
disponibile. cum ar fi: site-ul propriv. apelarea la site-urile unor agentii imobiliare

< Contactarea agentiilor imobiliare In vederea Turnizirit serviciilor de promovare si
tnchirere

* Lansarea de campanii on-line, prin instrumente de marketing eficiente, cum ar [i:
Google AdWords

ih
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b ) Ponderea fiecdrei categorii de servicii in venitorile si ki wotalud cifrel de afaceri ale socieralii comerciale
periry ultimii frei ani

- lal -
AN |
INDICATOR
2052 2013 20104
Total venituri din exploatare [.332.2355 {233 1062338
Cilra de slaceyi LLOZV.O8Y 909,708 USE973
Ponderea fieciirei categorti de servicii tn venituei $i cifra de afaceri
% (¢]
2012 2013 2014
INDICATOR Intotal | Incifrada | intotal In cifra de ko total in cifra de
venituri afaceri venitun afaceri venituri afacer

Venituri din .
vanz.prod reziduale 0.42 0,53 Q 0 0.06 0.07
Venituri din prestari
Servicil 0.29 0.37 0 0 0 Y
Venituri din chirii 71.91 90.38 75.22 99.93 92.53 99.70
Venituri din vanzare
marfa 6.94 8.72 0.02 0.02 0.22 0.23
Venituri din activitati
diverse 0 0 0 0 0 G
Alte venituri 20.44 24.76 719 i
Total 100.00 |. 10000 $00.00 100.00 100.00 | 100.00

¢) Produsele noi avufe in vedere pentri care se va afecia un volum substangial de cctive e viitorul exercifiu
Sinanciar precum §i stadinl de dezvoltare al acestor produse

Nu este cazul.

1.1.3 Evaluarea activitédfii de aprovizionare tehnico-materiald (surse budigene | surse import)

Aprovizionare cu materiale s¢ face de la fumizori sau distribuitori directi. reusindu-se astfel
negocierea unor prefuri avantajoase pentru societate. Prefurile sunt bine corclate n waporl cu calitatea,
Decontarea cu furizoril nu se realizeazi prin operatiuni de decontare prin instrumente ca CEC-urt sau bifete la
ordin, s¢ realizeazd prin plata in numerar san prin OP, S-au ncuociat conditii de plald in conformitate cu

prevederile Codulw de procedurd civitd cu termene intre 14 si 20 zile.

Lid Evaluarea activitdfii de vanzare
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Conducerea SIFT BH EST S.A. considerd ¢a suceesu! socictiti noastre depinde de destisurares 1 cadr
acesleia a unei activitati performante prin;

@ oferirea unui raport calitate/preg ai serviciilor fa standarde ridjeate

® Imbunitatirea continuz a profitabiliitii societdtii

® conformarea unui sistem transparent de organizare si des [@gurare a activitdtii pentru a
raspunde agteptarilor actionarilor si piete]

® inelegerea necesitiitilor concrete ale clientilor si de asigurarea, in acelagi imp. a salisfuctie
nmaxime a acestora.

De-a Tungul anilor societatea a manifestal un caracier dinamic de adaptare o cerintele pictii. asifel
aclivitaica de productie si comercializare s-2 diminuat sennificativ, aspect ce a condus la disponibilizarea de
active imobilizate (terenuri, hale, spatii comerciale). care au fost valorificate prin inchiriere la diferite agenti
econemici.

Pe parcursul anului 2014 s-au derulat un numir de 35 contracte de inchiriere, din care:

w25 pentru spatii de depozitare
* 3 pentru spatii comerciale
= 7 pentru platforme

Veniturile din chirii realizate tn anul 2014 au fost in sumil de Y83.013 Iei

Gradul mediu de Tnchiriere, raportat la suprafata inchiriabila. a fost inanud 2014 de 93.06%

Tarif mediu de inchiriere a fost de 2,93 Eu v/mp.

In ultima perioada, datoritd situatiei economice st mfatiel, in urma solicitarilor de renevociere a
chiriei inaintate de o parte din chiriasi am fost nevoiii s adaptiim tarifele tindnd cont de cancurenta focali. Cu
toate acestea, tariful mediu de inchiriere pe mp este in cregtere uyoard fatd de anul precedent si gradul de
inchiriere,

b} Descrierea situatiei concurentiale in domeniul de activitate al societdfii comerciale, a ponderii pe piatd
ua produselor sau serviciilor societdlii comerciale &i o principadilor compeiilort

- F numdr semnificativ de companiifsocietan orientate cu precidere spre segmentul
imobiliare (supraofertare)

# concurentd pulernich

» mentinerea pe piatd, mentinerea aclualilor chiriasi prin renegociereasreducerea
tatifelor

» stabilirea tarifelor de inchiriere prin metoda competitivi

» prioritate la inchiriere au spatiile disponibile din zona de tranzit cine Ungaria

(amenajarea de catre consiliul local a 2 parcuri industriale), SIFT B EST SA fiind
pozitionatd geografic in partea opusa

¢) Descrierea oricdrei dependente semnificative o socieldiii comerciale fifd de un singir client sai fing de
wn grup e elienti « carui pierdere ar avea i Enpact neganiv asupre veniturilor socieidii

Nu este cazul.

L L3 Evaluarea aspectelor legate de cngafagiizpersonaul socieiagii comerciale
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[ anud 2004 S BEH EST SAL o aplical provedeniie legale in ceca vo priveste safarbzren si drepul
la zile libere platie.

: S-au acordat tichete de masi in valoare de 10444 RON in condijiile prevazute de legislafia in
vigoare, s-au acordat premil in bani pentru salariati cu ocazia sarbatorilor de Paste si a sarbatorilor de fund in
sumi de 3.708 lel.

in cursul normal al aCOVIKL, societates Tace playg catre institufii ale statului romdn In contul
pensiilor angajatilor sii. Tofl angajatii societdti sunt membrii ai planului de pensii al statalui romin, Societates
nutopercazd nici un alt plan de pensii sau de beneficii dupd pensionare g1, decl, nu are nict un fel de alte oblivatii
referitoare la pensit. Mai mult, societutca nu este obligald sd ofere beneficli suplimentare angajatilor dupé
pensionare. :

Numdrul mediu de salariati tn cursul anului 2014: 8

Nivelul de pregitire al salanatilor : mediu si superior,

Structura personalulud
Numarut efectlv de personal la;

31.12.2013 31.12.2014
Angaiali productivi 8 3
Administratiy 2 3
Directori 1 1
Tetal angajai 11 7
Managear 1 1
Administratori 2 3

Nota :in 2013 In Consiliut de administratie nu este cuprins directorul general, care este inregistrat ca “Manager”, la
31.12.2014 directorul general nu face parte din Consilivl de administratie |

b} Descrierea raporivrilor dintre manager $i angajati precunt sioa oricdror clemente conflictuale ce
caracterizeazd aeeste raportini
Nu exista elemente conflictuale ce pot afecta negaliv raporturile de munci la nivel de societate.
116, Evauarea aspectelor legute de impactud acriviifii de bazd a emitentului asupra medinlui
Societatea are Tncheial contract de prestdri servicii publive de salubrizare cu operatori economiei

autorizafl pentru colectarea, transportul i depozitarea desenriior solide, Tn scopul elimindrii inpactului negativ
al societdit asupra factortlor de mediu : apd. aer. sol.

Aclivitaten de baza a socictatii nu afecteaza mediul inconjurator si nu exista litgii eu privire la

incalearea legislatier privind protectia medivlui inconjurator

117, Evaluarea activitdfii de cercelare $i dezvoliare
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118 Evaluarea aetivitafii soeietdfii comerciale privind managemeninl viseului
Descrierea politicilor si a obieciivelor societd(ii comerciale privimd munogementul riscudii

0 contextul crizei economice ale ciirei efecte au fost resimiite si de societate in domeniul siu de
aetivitate. Consiliul de Administratic a continual programul de eficientizare a Intregii activitili desfigurate de
societate. Tn acest sens s-0 urmirit aplicaren in continvare # strateuied stabilitd la nivelul ntregli sovietdg.

[ cursul anului au fost ntreprinse o serie de masuri. con ar [i:

e cresterea wradului de vizibilitate al societitii pe piafa de inchirieri spatii de productic st

depo?;t‘ue,
< promovarea pe internet a ofertelor pentru depozitele disponibile, atdt prin creerea unui site
propriu, ¢t si prin apelarea la site-urile unor agentii imobiliare sau de anunturi imobitiare

<+ lansarea de campanii on-line, prin instrumente de marketing eficiente. cum ar [i: Google
AdWords

% intensificarca publicarii ofertelor Tn presa locald $i nationala

% contactarea agentiilor imobitiare Ty vederea furnizarii serviciilor de promovare si inchirlere

% acordarea de comisioane agentiilor imabiliare astfel inedt acestea si fie moetivate suplimentar
in vederea identificarli de chiriasi

» reducerea si optimizarea cheltuieliior generale de administratie

& optimizarea spatiilor disponibile pentru inchiriere in vederea eresterii gradului de satisfactic 4
chiriasilor

% eficientizarea fluxurilor de numerar prin masuri de urmirire a scadentei creantelor si datori-
ifor

« angajarea cheltuielilor in corelare ct momentu! reafizavii venitului fn strdnsd concordantd cu

’ asigurarea disponibilitatilor

o angajarea de lucrdr de intrejinere, reparalil $i modernizare minimale, asigurindu-se confortul
necesar

Anatiza riscului de faliment

Pentru o socielate comerciala este importani sd se determine toate tipurile de risc pentru a sti cum se
fese dintr-o situagie nefavorabild cu risc mare de faliment .

Existd mai muite modele matematice de determinare @ riscului de faliment

Toate moedelele se bazeazd pe o funclie scor notatd cu z Una dintre funcliile scor cele mai des
utilizate este functia z corespunziloare modclului Altman . dar pentru economia romineasei este indicat si se
wiltzeze o funclie scor 2 a medeluiui Canon-Holde

Aceasth functie esle
7 =-0,16R1 — 0,22 R2 + 0.87R3 + 0,1 Rd - 0,24 R3 pentru microintreprinderi
7= 16¥R1 + 22%R2 — §7*R3 — 10™R4 + 24*R3 pentru macrointreprinderi



Dupa e se calenteszd wia din aueste fineli
7«4 - Siuatia est ‘
7 tlre 4 81 9 - Situatia este incertd (rise de falinent Tn jur de 30% )

7 intre ¥ s L6 - Situatia este Tavorabila (rise de fahment de 1%L
Zintre 16 ¢ 20 - Shatia este foarte bund (rise de faliment aproape nul )

Tndicator Simbal 1013 2014
CREANTE Cr 8.768 33,335
DISPONIBILITATEI BANESTI - Db 336.154 3[3.56';7.
Datorii pe termen seurt : The qseaas Csa7007
Capital perwanent ‘ (pm """ ' [3.098.821] 12.979.446
Pasiv lolal T 13398573 15521622
{Cheltuicli financiare Chf 283133 1533313
Venituri totule VT [.356.574 1125511
Cheltuielt cu personalul : : Chyp 375530 302.619
Valoarea adangata : VA 776.974 772.4806
EBE EBE 344770 A411.096
Ri - ' Ri=Cr+Db - 0,75 0.23
Dits ]
R2 0,06 0.96
R3 “R3= Chf 0.21 0,14
VT
R4 R4=Chp : 0,48 0,39
VA
®S RS=EBE 0.4 0,53
VA
7= 16°R1 + 227 R2 ~ 875R3I — 10%Rab -+ 24*RS 7, 20,61 21.76

La fel ca in anul 2013 si in anul 2014 funcgia scor Z a modeluiui Canon-Holder are valori mal mari
de 20, deci situafia societifii este foarte bund | riscul de faliment este aproape aul.

1.1.9. Elemente de perspectivét privind activitatea societdlii comerciale

a) Prezentarca i analizarea tendinfelor . elementelor evenimentelor san  fuctorilor de incertiludine ce
afecteuza sun ar purea afecta lichiditaea societd(ii comerciale compuraliv. cu deeeayi periouda a anlui
ailerior

Pe parcursul anului 2014 | Hehidigitile societdii au lost realizate prin politica managementului de
urmirire/incasare a creantelor precum si prin corelarea termenclor de incasare a clientilor cu cele de pladdi g
furnizorilor.

:
|




Perspectivele anuiut 2003 sunt de orestore alut o
erand astfel veniturt din setivitptes de bazd mab nard
arofin din exploatare de 301,280 let . _

S pentru anul 2015, priovitar va i1 contismures imvestiior, oestea consted b instdure sistemuin
fare 51 Dnalizaren dzolar

pudulot de ischinere. cat stow welivior peomp.

MY

sate Irnoanul precedent. estimdnd un

de supraveghere in incinta, amenajare depozite cu canere de refiigorare si conge
acoperisului de la depozitul' Rampa Beton in functie de sursele de finanlare de care vom dispune in aceasta

perioada, alocate din surse de finantare proptii sau imprumutale.

by Prezemtarca si anolizarea efecielor cheltuielilor de copital . curente saun aniicipate usupra situalicr

Hnanciare a societd(ii comerciale

Situagia modificarilor capitaiului propriu in an 2014 se prezintd astlel:

Kodd Ia
I fanuaric
2014

Cresteri

i Redueeri

Tulal,
tin care:

Prin
transter

Prin
transier

Selel T
3l
degenibrie
2004

Capitul subscris

1.330.3:40

1.350.340

Patrimoniul regieci

Prime de capityl

[ezeree din reevaluare

9.378 109

9.378.109

Reyerve fugale

2016, 228

11,382

L1582

217810

Rezerve slatutare san
camactual

1621

4.621

Rezerve reprezenimnd -
surplusul realizat din rezecve
din regvilugre

Alte rezerve

1430014

Ty
i
N
=

)
o
=

Actini proprii

Cirsliguri tegate de
instrumentele de capitaburi
proprii

Pierderi legate de
instrumentele de cupitalir
proprii

Rezuliatel reportat
reprezetand profitul
nerepardizitl sau pierderes
nescopisili

Soid C

Solil £y

Reznitatd repostal provenil
din adoplares pentru prima
dati a EAS, mai pulin [AS 29

Sold ¢

Sold [

“Rezultainl reportat proveni

din corectiren erorifor
contalile

Snld

Sokl D

Rezultutul reportal provenit
din trecerea laaplicarea
reglementarilor contabile
conforme cu Digectivia
oz Comunitalilor
Economice Luropene

SoldC

Sold 1)

Profitel sou pierderea
exereitiubud Mzangiar

Sold ¢

33560

199633

149,633

Solif 12

Repurtizagen profitulud

2901

11,582

2,994

11582

Totad capitzhnei proprii

LG8

232.203

11316513

¢) Prezenturea si analizarea eveaimentelor | tranzacliilor schimbdrilor
veriturile din activitedea de buzd

ccononmice care afecleazic senmnificativ




Ny este cazul

AP, 2 Activele corporale ale secieidfi cmnerciale

21, Precizarea amplasdril §i ¢ coracterisiicilor principalefor capacittfii de produciic In propriciuica socieiaii
comerciale

Incinta
Societatea define in proprictale o supralatd de teren de 31,6253 m? din care 10310 w7 yeprezintd
suprafata construitd, in componenta careia sunt amplasate 7 hate si o cladire de birour.
Tn cele 7 hale s-au creat 3n timp un numiar de 50 spatii de depozitare, cu suprafete cuprinse intre 50--
1145 mp. structura destinatiei acestor depovite fiind adecvatd oricarui obiect de activitate desffisural de chiriasi,
adicd depozitare si comercializare produse alimentare, ncalimentare, productie, prestiirt servicii, vle.
Principalele capacitifi de depozitare sunt;

, JENUINEE _ facopstruita | taita
| Rampa beton REETS
2 Depozit 1000 to o - 1844t
3. Remizi PS] S 31
4. Depozit de frig . 1451
3 Cladire tabrica -~ - : - 37
G Pavilion administrativ 304
7. Atelier auto 678
8 Garaj aulo ' - 44
9 Mali cazan CTF-2 96
10 Cabind pod bascul (cdntar 30 To) . . 17

AL Halé noud EE T 1140
TOTAL © 10310

Siwagia detaliatd a suprafetetor din incinta societdtii la data de 31.12.2014 se prezinia astlel:
'.N'.’. :-I)cnufnil'ﬂ- S . B ] st N 0 s

9687 -

Spatii comerciale
Secielaten are In proprietate $i 2 spatii comerciale in Oradew:

12



- spatio comercial siiaat pe St Pliestiior ne A1 B
construitdi, cu feren aforent in cota de 2300, 17

Orudea.
- spatiu cemercial siteat pu St Ciheiutun ar AL LD 354
construitd, cu teren alerent In cota de 11335, nr. topo 8730, Tnscris In CI7 indiv, nr, 9357 Ovaden.

Statia de pompare Cheresig
Amplasatd la 4 km de localitatea Cheresig, aviind ca §i destinatie initialdl asigurarca apel pentru irigarea
terenurilor din zona respectivi.
Suprafatd construetio: 140 mp
Suprafatd teren: 836 mp
Cihiectiv aflal in conservare.

2.2. Descrierea si analizarea gradului de uzurd ol proprietdfilor societdtii conereiale

Nivelul gradului mediu de wzura :

Nr. Specificatic Perioada de analizi
2012 ¢ 2013 2014

351.656 166.036 189,777

1 IAmortizarea aferentd
imobilizarilor corporale

2 fimobilizari corporale 14.213.513 113.278.798 [13.603.876
3 :Gradul mediu de uzord DAT N 1.25 % 1.40%

Gradul mediu de vzurdt scizut al imobilizirilor corporale se datoreaza veevaludrilor efcetuate fa
cladini si constenctii spectate, ultima reevaluare tiind la 31.12.2013, In cadrul imobilizérilor corporale cele mai
uzate sunt cele din grupa “mijloace de transport”, acestea fiind amortizate integral |

2.3, Precizarea potenficlelor probleme legaie de dreptud de propriciate asupra activelor corporale ale
societdlil comerciale

Nu este cazul,
CAP. 3 Piata valorilor mobiliare emise de societaten comerciala

3.4, Precizarea pietelor din Roménia si din alte (Gri pe care se negociuzd valorile mobilicre emise de socielaiea
comerciali

SIFI BF EST SA este o socictate detinntd public, conform terminologiei previizutd in Legea
nr.297/2004 privind piata de capital, find invegistrald la Awloritatea de Supraveghere Financiara (fosta CNVM)
conform certificatuiui de Tnregisirare a valorilor mobiliare nr. 2619, actualizat Tn urma majordrii capilalutui
social la data de 20.06.2008 .

Din anul 1997 si pe parcursul anului 2014, actiunile socicligii sunt inserise §i - se (ranzac{ioneaza pe
piata reglementata administrata de BVB S.A. - Sectiunca RASDAQ. sub simbolul LEOR. Evidenta actionarilor



SOva de catre DEPO/STTARDD CENTRAL S.AL conjony anumetdut ne

N

ajost registratd 51 condus i enul

incheiat la data de 17052007,

3,20 Deserierea politicil socierdtii conerciale cu privive ki dividende . Precizarea dividenaelor coventtespidtiie?
vounmbute tnoultinii trei ani sic dacd exie caziul | g omotivelor pemieie eventiuala micyorare o dividendelor pe

parcersid wltimilor trei ani

Pentru exercitiul financiar 2014 AGOA din 23.04.2014 a aprobat repartizarea din profitul net realizat
a sumei de 35.561 lei la rezervelegale suma de 2991 let si stirse proprii de (inantare in suma de 32.370 lel.

Societatea Tnregistreazd la finele anului 2014 dividende nete cuvenite i neachitate in sumi de
3167, 1) e aferente anilor 2012,

Tn ultima perioadd, politica emitentului a fost de reinvestire a profituiui oblinut. socielaten avind
nevoie de resurse de capital in vederea sustinerii programului investifional al societdti, nedistribuindu-se astlel
dividende. '

Situatia dividendelor pe ultimii 3 ani este urmitoarea :

Ron
An Dividend brut | Dividend net Dividend
net platit
2011 - - “
2012 1 34.013.60 1 53,122,60 49.992.20
2013 1 - - -

Evenimente ulteriowre
In Februarie 2015, conform AGEA din daia de 19 Februaric 2013, s-a aprobat delistarea Societatii de
fa tranzactionare pe piata Rasdaq. Ca urmare a acestei decizii, au fost formulate pana la data aprobarii acestor situatii
financiare 4 cereri de retragere a activnilor woor actionari minoritar, in cuanum de 0L.58% din capitalul social al

Societatii la 31.12.2014. De asemenea. ca urmare a schimbarii ehicetului de activitate principal al Sociciatii, conform
aprobarii AGEA din data de 04 Noiembrie 2014, pana Ia dima aprobarii aceslor situatii financiare su fost formulate 8
cerert de retragere a actittntlor unor actionari minoritari, in cuantum de 2.13% din capitalul social al Societatii la
31.12.2014, Societatea a rascumparat aceste actiuni la un pret evainat de 11.85 Ronfactinni conform Raport de
evaluare intocmit de evaluator Alfa Chim Consulting SRL, membru ANEVAR, in Februarie 20135,

' Societatea a primit oferte de cumparare pentri pentry Spatiul Comercial siteat in Oradea, pe Strada
Ciheiului Nr. 1A, bloe CLI3 pentru care valoarea neta contabila la 31 Decembrie 2014 este de 75.5376,23 lei
(1.700,37 tei ~ valoare de achizitie, 73.675,86 lei valoare rezerve reevaluare). Ofertele primite sunt supuse deciziet
de aprobare de catre Consiliul de Admnistratie.

fn acest sens, mentionam faptol ea, in conformitaie cu “Standardele de Fvaluare ANEVAR™ editia
2014 adoplate prin Hotardvea Conferinjel Naonale a Asociaticl Nationeke o Evaluatorilor Autorizaii din Rondinia nr.
372014 pentru aprobarea standardelor de evaluare obligntorii pentri desfiguraren activitatii de evaluare, publicatd in
Monitorul Oficial al Romdniei v, 273 din 15 aprilie 2004, care se abrogd la data de 1 iuhe 2005 prin Hotardrea
Conferinfei Nationale a Aseciatiei Nationale a Evaluaorilor Autorizati din Romédnia nr. 22005 publicata In
Monitorul Oficial nr. 208/30.03.2015, data fa care vor intra in vigoare “Standardete de Evalvare ANEVAR™ editin
2003, “Valoarea de piafi esfe swmea estimaid penivi core un active sau o duioric ar priea fi schimbei (. o duta
eveldudril, Intre wun compdrdtor ofdedt gi un vanzdtor hotddt, nreo ranzactle nepdriivitoare . dupd un markeiing



cidecval 50 B care partie an actionar B0 cHioxiinG de canz, prideid gl Jra consivdagere. " Astiel sublinicnt B

e b funetie de activiteten de nureketing, data toactel do v 0 pm'lilc\iin;)‘.i:::‘:lc in
prefud fu care se poste realiza efeciiv ranzactin do vanzere o bunueiior in vauza poate sa difere dotvatin
buntrie at Tast evaluale condorm aiimuhul raport de evaluare dlaponibil b prowent, “Prend sopreziils o sung pe
core i ammil cumpardtor esie de ccord sd o pldteased §1pn sl vanzalor esie e cnrd w0 aooepe in
conditifle care insofesc f'(f.;';)eaf.'fi\::f framzactie .

Nu aun existat alie evenimente uiterioare intre data bilanpului si data intocmirii acestor note
explicative, care i influenteze activitatea viitoare say hotdrédrile oclionirilor,

3.3 Descriere opicdror activitdl ale secietdtii comerciale de aclizigonare a propriilor aciuni
De la inflintare si pand In prezent, nu a existat o hotivdre privid achizitionares propritlor sotiuat .

34 Tneazul in care societatea comerciali are filiale | precizarea numdrului i a valorii nominule
a acfivnilor emise de sociciatea mamd definute de filiale

Nu este cazul.

3.5 In cazul In care socictatea comerciald a emis obligatiuni si/sau alie tithei de creania . prezenfarea
modului in care societatea comerciald isi achita obligatiile faid de degindiorii de astfel de valori mobiliare

Societatea nu a emis obligatiuni sau alte titlart de creani@ in anul 2014 i nici anterior acestui an, astlel Tncdt
nu are obligatii fatd de detindtorti de astfel de valori mobiliare

CAP. 4 Conducerea societi{ii comereiale

4.1, Prezentarea listei administratorilor societdtii eomerciale si o wrmdtoarelor informatii peniru fiecare
administrator

Conducerea societiitii, potrivit prevederilor actului constitutiv, este asiguratd de Adunarea Generald a
Actioharilor, care decide strategia activititii acesteia §i asigurd politica ei cconomicd §i este administratd de un
Consiliu de Administratic format din trei membri i baza unui contractului de administrare, in conformitate cu
hotirfrea Aduniirii Generale a Aclionariior, dupd cum nemeazd:

Adminstrare Imobiliare S.A. Bucuresti

prin reprezentant legal Ton Alexandru-Sorin - Pregedinte
Pop Delia Simona - membru
(rabor Horvath - membry

(13 a) ADMINISTRARE IMOBILIARE S.A. Bucuresti, J3U/8567/2013, CUT 20919450, prin
reprezentant legal fon Alexandru Serin. Presedintele Consilinlut de Admnistratie al SIFT BH ST S.A
ndscul In 1978 avind In prezent domiciliul in comuna Stefinestit e Jos, judl Hlov, A absolvit Academia de
Studii Econonice nanul 2001 - specialitaten relalii imternationale. o apul 2002 Scoala do Ofiteri - logistich si
oliter inlendent. In anul 2005 a obtinut dtlul master la Universitalea Romdnd-Americand, specialifates
management financiar buncar. In 2008 a absolvit Universiaten din Seattle — speciatitatea management (nanciar.



DD ZBOR pdnd In prezent ocugy
esle repreventantul feg

) orice acord . intelegare sau legdturd de famils
datorita efireata persoana respoctiva a fost numiid adimnistator

PO T
'uh'!l\}? :

Cab NTRT Y

sl de relatiorship an

ioab Prosedintelel Consilivioad

i pemioana

sadminispratorul respectiv g

sty este oz,
¢y participarea,administratorulul fu capitalul socictiii comerciale - sin este cziif

d) lista persoanclor afiliate societifii comereiale - nu este cazild

(2) a)POP DELIA SIMONA, membru n Consilinl de Administratie ab SIFT BH EST S.A L nliscutd
in anu) 1970, avand i prezent domiciliol o loe. Mun. Baia Mare, Jud. Maramures, a absalvils Facultaten de
chimie alimentara Galati — Inginer- Stiinia st Ingineria Alimentelor, Faculatea de Stinge Teonomice s
Administrative “Dunarea de Jos™ Gatati — Economist in managementul industriel, Universitatea de Vest "Vasile
Goldis™ - Master Managementul financiar-contabil st juridic al firmei. Din anul 2001 pana in aprilic 2014 v
ocupat functia de director general la SC MCB SA Bala Mare actuala SIFL BAIA MARE SA In perioads
16.04.2014 — prezent ocupa functin de director general al firmei Avta Culinara Cluj SA

b) orice acord , Inelegere sau legiturd de famile Mntre administratorul respectiv §i o alld persoand
datoritd cireaia persoana respectivi a fost numitd administrator - nu este cazul.

¢) participarea administratorului la capitalul societiitii comerciale - mr esfe cazul

d) lista persoanelor afiliate socieldpii comerciale - nu este cuzul

(3) 2) HORVATH GABOR, membru in Consilinl de Administratie al SIFL BH EST 8.Aeste niscut
in anul 1985, avénd in prezent domicilivl in loe. Arad. jud. Arad. A absolvil Facultatea de Stiinte Economice
Aurel Viaicu Tn amul 2008, specializarea: Contabilitate si Informaticd de Gestiune. Din anul 2008 pind in 2011 a
ocupat functia de economist in cadrul departamentului de controlling si contabilitate 1la S.C. TRANSCONDOR
S.A. Arad. Din anul 2011 ocupi functia de analist investitii in cadrul departamentului Gestiune Portofeliv la SI¥
Banat-Crisana Arad. Din anul 2012 ocupd functia de membru in Consiliui de Administratie al SIFI BH EST 5.A.
ORADEA Din anul 2013 ocupi functia de membru in Consiliul de Administratic al COMAT ALBA S.A.ALBA
TULIA.

b) orice acord , Infelegere sau legatwra de famile Tnire administratorul respectiv §i 0 altdl persoand
datorith careaia persoana respectivi a fost numitd administrator - i este cazul.

¢) participarea administratorulul la capitalul societdtii comereiale - au esie cazil
d) lista persoanclor afiliate societdifii comerciale - ny este cazu

L2 Prezentarea listei membrilor conducerii executive a socieldfii comerciale. Pentru flecare. prezeniurea
urmdtoarelor tformatii

a) fermenul peatru care persoand face parie din conducerea exeeutiva

Organizarea, conducerea $i gestionarea activitilii curente a socieliitii se realizeaza de citre directorul general
ducdind la indeplinire hotdrfrile Consitiului de Administratic pentru realizarea obieclivelor stabilite prin Bugetul
de Venituri si Cheltieli aprobat de Adunarea Generala a Actionarilor,

Conducerea executivi a societdtii este asigurati de citre o echipd manageriald i urmiloarca componenta;

Poinar Ancuta Ramona Mara - Director General
Moraru Serina - Director Economic

16



Directord generil nRCeste angajai b

coptraeiul do mandal Inchaiat in aeest suep,

B orice acord | intelegere sars leadined de jamilic intre peisotiia resped

il

persoaiia respectiva a fosi numiida ca mearhri al vorducerii execiive

Nu este cazul.

¢} participurea persoanei rexpective la capitatul societafii comerciale

Nu este cazul,

L3 Pentrn toate perspanele prezemtate lu 4.1

adminisirative Tn care au fost implicaie

coadhrul emitentihii

Precizim ¢ societatea nu are cunostinti ca persoancle prezentate si i fost implicate in
administrative Tn ulfimii 5 ani saw s3 [ avut restricfii privind ocuparea de funetii de conducere in cadrul

societatii.

CAP. 3 Situatins financiar-contabilit,

Prezentarea unel analize o situafici cconomico-financiare actiucle comparaliv o wltimii 5 aii, cu referire

cel pufin la :

@) elemente de bilant - active care reprezinid cel pufin 10% din total active , pumerar §i alle

i wltimii cinci ani
emitentului | precum §i acelea care privese capucitated respectivei persoane de

ile directoruln

42072014

tived s o Gl persoans datoritd cdrele

s 420 precizarea eventualelor litigii seou proceduri
referitoare la activitaiea aeestori in cadrul
a-i Indeplini atributiile Tn

disponibilitayi lichide , profituri reinvestiic, total aciive curente . tofal pasive curente

Din punct de vedere al fntocmirii situatitior Ananciare societatea aplicsi normele de contabilitate din
Romdnia. si anume Legea conlabilitagii nr. 82/1991 repubiicatd 51 Ordinut Ministrubui {
3055/2000. cu modificarite ulterioare, pentry aplicarea Reglementirilor Contabite conlorme cu D

a Comunitititor Economice Earopene.

Aclivitates de auditare a situatiilor financiare ale anului 2014 a lost realizatd de it
SRL cu sediul in Victoria Business Park. DN, Sosecaua |

1. Bucuresti, reprezentata prin di. Greeu Tudor Alexandru. inregistrat
Romania (CAFR) cu numiirul 2368/22.01.2008, In baza contractului pr. 383 din data de 23.08.2013.

Hnantelor Publice Nr.
rectiva a 1V-a

- lej -

Elemente de bilang 2012 2013 2044 ¢
Aclive imobitizate 13,862,547 | 13.245.363 13.380.071
Creante comeiciale 39.249 8.768 43.735
Numerar gi disponibilitat lichide 348,903 336.154 80.5G7
Total active curents 428.569 348.801 ) 137229
Pasive curente ... 76279 4583431 537802
Total active minus datorii curente 14,133,851 | 13.103.101 | 12,97

litigii sau proceduri

re KPMG Audit
Jucuresti-Ploiest nr.69-71, parter, camera (2, Sector
ta Camera Auditorilor Financiar din




Activete imobilizate Tiregistreuzi o crestare Tn 20704 el de ansd C3 chroratn investitdior sfoonimte b and
\

2014,

Datoritd politicl de urmrive o Ieasheil Lo seadent o creantelor comorsiale |
3014, colectarcn creantelor s-a realizat in medic in 10 zile. ohi duca, contormy contrae
measare a creantelor este invre 20-30 zile.
In anul 2014 datorita investiiilor Facuie numerarul si disponibilitajite banesti ta strgital anului 2014 au
seazut considerabil.
Pasivele curente fnregistreazi o crestere in 2014 fatd de 2013 datonitdi ratamentului aplicat creditelor
in sold, astfel din total credite in soldl, suma exigibild Tn 12 luni fiind ratatd ca o datorie pe termen scurt .

el el
Loy, inbervalul de

b) Connud de profit si pierderi : vinziri nete . vénzdri brute . elemente de costuri si cheltuieli cu o pondere e
cel pugin 20% in vanzdrile nere s in veninurile brute provizioanete de risc si pentru diverse cheltieli |
referive la orice vdnzare sau oprive o unul segment de acliviiare efectnatd in wltimul an sain care wrmeazd @ se
efecrua i wrmdtorul an , dividendele declarate si platite :

- LEl -
Elemente de bilang 2012 2013 2014
909.70

Vanzari nete [ Cifra de afaceri ) 1.059.988 8 985975
Venituri brute { Total venituri) 1.475.943 | 1.356.574 | 1.125.511
Cheltuieli cu personabul 384.857 | 3755307 302.619
Cheltuieli privind lertii 103.866 104.841 185,619
Alte cheliuiel de exploatare ' 353.651 382,058 246.053
Pravizioane pt riscurt si cheltuieli 0 0 0
Ajustéini de valoare privind activels circulante 824 59,736 -26.366
Dividende declarate 54.014 ¢ .
Dividende platite s 50,847 37

n anul 2014 cifra de afacer a creseut semmificativ fata de 2013 evidentiind eficacitatea activitatii
manageriate.

In anul 2014 refacturarea utilitatilor catre chiriasi nu a fost inclusa in costuri, determinand astie o scadere
semnilicativa a altor chelnieli de exploatare in 2014 fata de 2013,

Datoriia inchideri procedurii falimentului unor clienti incerti si a incasarii unor sume datorate de catre
acestia, in cursul anului 2014 ajustarile de valoare privind aclivele circulante s-ou diminuat prin preluasca
acestora la venituri cu suma de 79.919 lei,

Astfel, ajustarile de valoare privind deprecierca creantelor, la sfarsitul anului 2014 cuprind:
- ajustdri pentru deprecierea creanfelor clienti 1 22.372.60 lel
- ajustdri pentru deprecierea creantelor debitori diversi : 5.000.60 lei

cleash flow s toate schimbérile intervenite in nivelul mnerarulul Tn o cadrul activiiagii de hazd, investifiilor si
activitdtii finaneiare, nivelul numeraradui lo inceputul si la sfirgind perioudel

Fluxuri de numerar din activiiaren de exploatare , investitii si activitalea financiara se prezinta agtlel
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!, e, DD . Exereitil finan e oo
Lot vecedent Cureat !
A Fhaxuri de numerar din activitati de exploatare i
+ 1 Incasaride fa client 01 1,442,248 1.563.388
Plagt catre furnizor si angajai 02 {1.006.179) (983.542)
- | Dobanzi platite 03 i {117.141) (94.322)
- | Impozitul pe profit platit 04 {28.654) (46,240}
+ 1 Incasari din asigurarea impolriva- cutremirelor 05
Numerar net din activitati de exploaiare 06 290,278 439,284
B | Fluxuri de nwmerar din activitati de investitie
Plaii pentru achizilionarea de actiuni - 07
Plas pentru achizitionarea de imobilizar comporale 08 {4.207) {367,220}
+ | Incasari din vanzavea de imobilizari corporale 09
+ | Dobanzi incasate 10 12.042 4050
+ | Dividende incasate 11
Numerar net din activitali de investitie 12 7.835 (393,179}
¢ | Fluxuri de numerar din activitati de finantare
+ | Incasari din emisiunga de actiuni ) 13
+ 4 Incasari din impromuturi pe ermen jung 14
. | Plata datoriflor aferentg leasing-uluf financiar 15
Dividende platize 16 (50.847} (37)
Rambursari de imprumutusi 17 (258.015) {301.655)
Numerar net din activitati de finantare 18 {308.862) (301.692)
Cresterea neta & numesarului si a echivalenteor de
numerar )20 Locaoqas | 255587
Mumerar si echivalente de numetar la fnceputul
exercitiulyi financiar 21 346,903 336,154
Numerar si echivatente de numerar la sfarsiiud
exercitiutui financiar 22 336.154 80.567

Presedintele Consilinioi de Administratie,
Administrare Imobiliave S.A.

prin reprezentant legal TON.

L ENANDRU SORIN



