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Armn auditat situatiile financiare ale societatii SEFERCO DEVELOPMENT SA ("Societatea") care cuprind
bilantul prescurtat la data de 31 decembrie 2020, contul de profit si pierdere pentru exercitiul financiar
incheiat la aceasta data, si note, cuprinzand politicile contabile semnificative si alte note explicative.

Situatiile financiare la data de si pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020 se identifica
astfel:

Total capitaluri proprii: 187.236.479 lei
Profitul net al exercitiului financiar; 9.865.285 lei

In opinia noastra, situatiite financiare anexate ofera o imagine fidela a pozitiei financiare a Societatii la data
de 31 decembrie 2020 precum si 8 performantei sale financiare pentru exercitiul financiar incheiat Ia
aceasta data, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 1802/2014 pentru aprobarea
Reglementarilor contabile privind situatiife financiare anuale individuale si situatile financiare anuale
consolidate cu modificarile ulterioare {"OMFP nr. 1802/2014"}.

Baza opiniei

4. Am desfasurat auditul nostru in conformitate cu Standardele Internationale de Audit (,iSA”) si Legea
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nr.162/2017 {, Legea”). Responsabilitatile noastre in baza acestor standarde si reglementari sunt descrise
detaliat in sectiunea Responsabilitatile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare din raportul nostru.
Suntem independenti fata de Societate, conform Codului Etic International pentru Profesionistii Contabili
{inclusiv Standardele Internationale privind Independenta) emis de Consiliuf pentru  Standarde
Internationale de Etica pentru Contabili {,codul IESBA™} si conform cerintelor de etica profesionala
relevante pentru auditul situatiilor financiare din Romania, inclusiv Legea, si ne-am indeplinit celelalte
responsabilitati de etica profesionala, conform acestor cerinte si conform codului IESBA. Credem ca
probete de audit pe care le-am obtinut sunt suficiente si adecvate pentru a furniza baza opiniei noastre.
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Alte informatii - Raportul de gestiune al administratorului pentru anul 2020 {"Raportul Consiliului de

admini_stratig"}

5. Consiliul de administratie este responsabil pentru intocmirea si prezentarea altor informatii. Acele alte
informatii cuprind Raportul Consiliului de administratie, dar nu cuprind situatiile financiare si rapertul
auditorului cu privire la acestea.

Opinia noastra cu privire la situatiile financiare nu acopera acele alte informatii si, cu exceptia cazului in
care se mentioneaza explicit in raportul nostru, nu exprimam niciun fet de concluzie de asigurare cu privire
la acestea.

In legatura cu auditul situatiilor financiare, responsabilitatea noastra este sa citim acele alte informatii si,
in acest demers, sa apreciem daca acele alte informatii sunt semnificativ neconcordante cu situatiile
financiare sau cu cunostintele pe care noi le-am obtinut in cursul auditului, sau daca ele par a fi denaturate
semnificativ.

in ceea ce priveste Raportul Consiliului de administratie am citit si raportam daca Raportul Consiliului de
administratie este intocmit, in toate aspectele semnificative, in conformitate cu OMFP nr. 1802/2014,
punctele 489-492 din Reglementarile contabile privind situatiile financiare anuale individuale si situatiile
financiare anuale consolidate.

In baza exclusiv a activitatilor care trebuie desfasurate in cursul auditului situatiilor financiare, in opinia
noastra:

a)  Inforrmatiile prezentate in Raportul Consiliului de administratie pentru exercitiul financiar pentru care
au fost intocmite situatiile financiare sunt in concordanta, in toate aspectele semnificative, cu situatille
financiare;

b} Raportul Consiliului de administratie a fost intocmit, in toate aspectele semnificative, in conformitate
cu OMFP nir. 1802/2014, punctele 489-492 din Reglementarile contabite privind situatiile financiare
anuale individuale si situatiile financiare anuale consolidate.

In plus, in baza cunostintelor si intelegerii noastre cu privire la Societate si a mediul acesteia, obtinute in
cursul auditului, ni se cere sa raportam daca am identificat denaturari semnificative in Raportul Consiliului
de administratie. Nu avern nimic de rapaortat cu privire la acest aspect.

Responsabilitatile conducerii si ale persoanelor responsabile cu guvernanta pentru situatiile financiare

6. Conducerea Societatii este responsabila pentru intocmirea situatiilor financiare care sa ofere o imagine
fidela in conformitate cu OMFP nr. 1802/2014 si pentru controlul intern pe care conducerea it considera
nacesar pentrd a permite intocmirea de situatii financiare lipsite de denaturari semnificative, cauzate fie
de frauda, fie de ercare.

7. Inintocmirea situatiilor financiare, conducerea este responsabila pentru evaluarea capacitatii Societatii de
a-si continua activitatea, pentru prezentarea, daca este cazul, a aspectelor referitoare la continuitatea
activitatii si pentru utilizarea contabilitati pe baza continuitatii activitatii, cu exceptia cazului in care
conducerea fie intentioneaza sa lichideze Societatea sau sa opreasca operatiunile, fie nu are nicio
alternativa realista in afara acestora,

8. Persoanele responsabile cu guvernanta sunt responsabile pentru supravegherea procesului de raportare
financiara al Societatii.

Responsabilitatile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare

9. Obiectivele noastre constau in obtinerea unei asigurari rezonabile privind masura in care situatiile
financiare, in ansambly, sunt lipsite de denaturari semnificative, cauzate fie de frauda, fie de eroare siin
emiterea unui raport al auditorului care include opinia noastra. Asigurarea rezonabila reprezinta un nivel
ridicat de asigurare, dar nu este o garantie a faptului ca un audit desfasurat in conformitate cu ISA va
detecta intotdeauna o denaturare semnificativa, daca aceasta exista. Denaturarile pot fi cauzate de frauda
sau de eroare si sunt consicderate semnificative daca se poate preconiza, in mod rezonabil, ca acestea,
individual sau cumulat, vor influenta deciziile economice ale utilizatorilor, luate in baza acestor situati
financiare.



10. Ca parte a unui audit efectuat in conformitate cu ISA, exercitam rationamentul profesional si ne mentinem
scepticismui profesional pe parcursul auditului. De asemenea:

- ldentificam si evaluam riscurile de denaturare semnificativa a situatillor financiare, cauzata fie de
frauda, fie de eroare, proiectam si executam proceduri de audit ca raspuns la respectivele riscuri si
obtinem probe de audit suficiente si adecvate pentru a furniza baza opiniei noastre. Riscul de
nedetectare a unei denaturari semnificative cauzate de frauda este mai ridicat decat cel de
nedetectare a unei denaturari semnificative cauzate de ercare, deoarece frauda poate presupune
complicitate, fals, omisiuni intentionate, declaratii false si eludarea controlului intern.

- Obtinem o intelegere a controlului intern relevant pentru audi, in vederea proiectarii de proceduri de
sudit sdecvate circumnstantelor, dar fara a avea scopuf de a exprima o opinie cu privire la eficacitatea
controfului intern al Societatii.

- Evaluam gradul de adecvare al politicilor contabile utifizate si caracterul rezonabil al estimarilor
contabile si al prezentarilor de informatii aferente realizate de catre conducere.

- Concluzionam cu privire la gradu! de adecvare a utilizarii de catre conducera a contabilitatii pe baza
continuitatii activitatii si, pe baza probelor de audit obtinute, daca exista o incertitudine semnificativa
cu privire la evenimente sau conditii care ar putea pune in mod semnificativ fa indoiala capacitatea
Societatii de a-si continua activitatea. In cazul in care concluzionam ca exista o incertitudine
semnificativa, trebuie sa atragem atentia in raportul auditorului asupra prezentarilor de informatii
aferente din situatiile financiare sau, in cazul in care aceste prezentari sunt neadecvate, sa ne
modificarm opinia. Concluziile noastre se bazeaza pe probele de audit obtinute pana la data raportuli
auditorului, Cu toate acestea, evenimente sau conditii viitoare pot determina Societatea sa nu isi mat
desfasocare activitatea in baza principiului continuitatif activitatii.

- Evaluamin ansambiu prezentarea, structura si continutul situatiifor financiare, inclusiv prezentarile de
informatii, 5i masura in care situatiile financiare reflecta tranzactile si evenimentele care stau {a baza
acestora intr-0 maniera care sa rezulte intr-o prezentare fidela.

11. Comunicam cu persoanele responsabile cu guvernanta, printre alte aspecte, cu privire la aria planificata
si programarea in timp a auditului, precumn st principalele constatari ale auditului, inclusiv orice deficiente
semnificative ale controlului intern, pe care le identificam pe parcursul auditului,

Pentru si in numele KPMG Audit S.R.L.:

DRAGOI MONICA-IULIANA

' KPTM G Audit SRL

inregistrat in registrul public electronic al inregistrat in registrut public electronic al
auditorilor financiari si firmelor de audit cu auditorilor financiari si firmelor de audit cu
numarul AF4375 numarul FA9

Bucuresti, 28 mai 2021
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Judeul BUCURESTI

Entitatea SEFERCO DEVELOPMENT SA
Adresa: localitatea BUCUREST]

sectorul: 1, str. BD.MIRCEA ELIADE nr. 38

Forma de proprietate PRIVATA
Activitatea preponderenti

{denumire clasi CAEN) Inchirierea si

i

G. DATORII: SUMELE CARE

TREBUIE

PLATITE INTR-O PERIQADA
MAI

MARE DE UN AN 16 2
H. PROVIZIOANE 17 2

1din 22

bl. . sc._- Efscameralg cod clasii CAEN 6820
Telefon 0213002821, fax $213123038 Cod unic de inregistrare
Numiir in registrul comerjului $40/12667/2008 24228996
BILANT PRESCURTAT (Cod 10)
Rind Nota aidecembriezoig atdecembrie 2020
(lei) (lei)
AACTIVE IMOBILIZATE
II. IMOBILIZAR] CORPORALE 02 1b) 223.087.301 227,308,707
TOTAL 04 223.987.301 227.308.707
B, ACTIVE CIRCULANTE
I. STOCURI 05 - -
II. CREANTE 063 350.083 226.411
1IL INVESTITII PE TERMEN
SCURT 07 9.265.701 17.008.593
TV, CASA §I CONTURI LA BANCI 08 . 3.664 514 9,064 869
TOTAL Q9 13.280.268 26.200.873
C. CHELTUIELI IN AVANS 10 88.2614 90.345
1.Sume de reluat intr-o perioadi
de pini laun an 11 88.263 90.345
D. DATORIL: SUMELE CARE
TREBUIE
PLATITE INTR-O PERIOADA
DE
PANA LA UN AN 13 64,718.565 66,462,446
E. ACTIVE CIRCULANTE NETE/
DATORII CURENTE NETE 14 (51.350.004) {40.072.228)
F. TOTAL ACTIVE MINUS
DATORII CURENTE 15 172.637.297 187.236.479



SEFERCO DEVELOFMENT SA
BILANT PRESCURTAT

31 DECEMBRIE 2020

Rind Nota 3t decembrie zota 31 decembrie 2020
(ei) {led)
J. CAPITALURI PROPRIL
1. CAPITAL SUBSCRIS 29 5 90.000 80,000
1. Capital suhseris virsat 30 90.000 90000
11, PRIME DE CAPITAL 35 - -
H1. REZERVE DIN REEVALUARE 36 1 148.418.439 152.611.667
IV. REZERVE 37 18.000 18.000
V. PROFTTUL SAU PIERDEREA
REPORTAT(A) SoldC 4 12.196.607 28651527
V1. PROFITUL SAU PIERDEREA
EXERCIFTULUI FINANCIAR
SoldC 43 6.714.251 9.865.285
CAPITALURI PROPRIT - TOTAL 46 172.637.297 182.236.479
CAPITALURI - TOTAL 49 172.637.297 187.236.479

Autorizate 3i semnate in numele Consilivlui de Administrafie la data de 27.05.2021 de citre:

ADMINISTRATOR INTOCMIT,
PAVLOU KONSTA KRESTON ROMANIA SRL
Semnitura ’ Calitatea: Contract nr.240/05.10.2007
Z " Seranstura
Nr. de inregistrare in organismul profesional
Autorizatie CECCAR nr. 14116
PSYCHOGYXOS S

Semnadlura . 4

=
Stampils unilatii \\j\r/

2 din 2z




SEFERCO DEVELOPMENT SA

CONTUL DE PROFIT $1 PIERDERE

(Cod 20)

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR iNCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2020

1. Cifra de afaceri netf

Productia vinduti

4. Venituri din reevaluarea imobilizarilor
corporale

7. Alte venituri din exploatare

VENITURI DIN EXPLOATARE - TOTAL

8. a) Cheltuieli cu materiile prime
i materialele consumabile
Alte cheltuieli materiale
b) Alte cheltuieli externe
(cu energie gi api)

9. Cheltuteli cu personalul, din care:
a) Salarii §i indemnizatii
b) Cheltuieli cu asiguririle gi protectia
sociali

10. a) Ajustiri de valoare privind
imobiliziirile corporale §i necorporale
a.1) Cheltuieh

11. Alte cheltuieli de exploatare
11.1 Cheltuieli privind prestatiile externe
11.2 Cheltuieli cu alte impozite, taxe
$i viirsliminte asimilate; cheltuieli
reprezentind transferuri gi
contributii datorate in baza unor
acte normative speciale
11.6 Alte cheltuieli
Ajustdri privind provizioanele
« Cheltuieli
= Venituri

CHELTUIELI DE EXPLOATARE —
TOTAL

PROFITUL SAU PIERDEREA
DIN EXPLOATARE
- Profit

13. Venituri din dobénzi
- din care, veniturile obfinute de la
entititile afiliate

15. Alte venituri financiare
VENITURI FINANCIARE ~ TOTAL

3 din 22

Réand Nota
D1
LY

10
13

16

17
18

19

22
23

24

3t
g2

33
37
39
40
41

(lei)

21.385.414
21.385.414

21.385.414
2.029
2.345.903

188.641
184.304

4.387

3,083,167
3.983.167

~A.779.539
2.848.924

930.583

10.296.329

11.086.085
85.327

~483.732
549.059

—2020
(ei)

22,007,627

22,007,624

22.007.627
312
2.331.621

164,250
166.403

3.853
2.357.758

2.357.758

442,
2.603.186

8.2066.08:

13.711.546
265.608

238.847
504.455



SEFERCO DEVELOPMENT SA
CONTUL DE PROFIT S1 PLERDERE {Cod 20)

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 3% DECEMBRIE 2020

Rind Notg —A019 —2Q20
(ei) (lei)
17. Cheltuieli privind dobanzile 56 1.164.608 1072515
- din care, cheltuielile in relafia cu
entitdtile afiliate 57 1.164.608 1.072.515
18, Alte cheltuieli financiare 58 2.064.369 1446212
CHELTUIELI FINANCIARE ~ TOTAL 59 3.228.977 2.518.727
PROFITUL SAU PIERDEREA
FINANCIAR(A)
=~ Pierdere 61 2.679.918 2.014.272
VENITURI TOTALE 62 21.934.9473 22.512.082
CHELTUIELI TOTALE 63 13.528.306 10.814.808
18. PROFIT SAU PIERDEREA BRUT(A)
- Profit 64 8.406.167 11.697.274
19. Impozitul pe profit 66 1.691.916 1.831.989
21. PROFTTUL SAU PIERDEREA NET(A)
A EXERCITIULUT FINANCIAR

- Profit 68 bzazs .865.285

Autorizale i semnate In numele Consiliuluj de Administratie 12 data de 27.05.2021 de citre:

ADMINISTRATOR INTOCMIT,

PAVLOU KONST, KRESTON ROMANIA SRL
Semniturs . i Calitatea: Contract 0r.140/05.10.2007
\ Semnitara____

Nr. de inregistrare in organismul profesional
Autorizatie CECCAR nr. 14116

PSYCHOGYIOS gP
Semnilura,

Stampila unitatii

4din2s



SEFERCO DEVELOPMENT SA
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE ANUALE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEJAT LA 31 PECEMEBRIE 2020

ENTITATEA CARE RAPORTEAZA

Aceste situatii financiare sunt prezentate de Seferco Development SA (,Societatea™).

Societatea s-a infiinfat prin divizare partiald in anul 2008 a societiitii BOB Development SRI, sub
forma juridici de societate cu riispundere limitata (8.R.L.) cu un capital privat la infiinfare de 1.500
lei, avind codul fiscal R24228996, inmatriculati la Registrul Comerfului sub nr. J40/12667/2008.
Conform Hot#ririi Generale a Asociailor din data de 25 iulie 2008 societatea isi schimbi forma
juridied din S.R.L. in S.A., societate pe acfiuni §i ea urmare a acestel transformiri, In toate
documentele emise de societate numele siu va fi Seferco Development §.A.

Sediul social al Societitii este in Bucuregti, sector 1, bd. Mircea Eliade, nr. 18, etaj 5, camera 9,

Pini la data de 17.05.2019, Societatea a fiicut parte din grupul Fairfax Financial Holdings Limited.
In data de 17.05.2019, actionarul majoritar al Grivalia Properties REIC s-a schimbat de a grupul
Fairfax Financial Holdings Limited la grupul Eurobank. Astfel, incepind cu aceasty datd, nici
Seferco Development SA nu mai face parte din grupul Fairfax Financial Holdings Limited §i a
intrat in grupul de companii Eurobank, schimbandu-se astfel si structura companiilor afiliate
societtii.

In data de 30.05.2019 s-a decis modificarea Actul Constitutiv al societiti, astfel s-a decis
modificarea actionarului Grivalia Properties Real Estate Investment Company cu actionarul
EUROBANK S.A.

ACTIVE IMOBILIZATE
a) Imobiliziiri necorporale
La 31 decembrie 2020 Societatea nu define imobiliziri necarporale.
b) Imeobiliziri corporale
Alte
instalatii,

utilaje gi  Investifii
bili imaobili Total

(ei) (lei) (lei)
Valoarea bruti
Sold 1a 1 ianuarie 2020 20.182 223.984.447 224.013.629
Cregteri din reevaluare - 5.6'79.104 5.679.164
Eliminarea amortizirii la reevaluare e fd21) (2.356.085) (2.356.506)
Sold 1a 31 decembrie 2020 28.761 227.307.526  227.336.287

Notele explicative dela 1la 11 fac parte integranti din situatiile financiare.
5 din 22



SEFERCO DEVELOPMENT SA
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE ANUALE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEJAT LA 31 DECEMBRIE 2020

Ajustiri de valoare cumulate

Sold 1a 1 ianuarie 2020 26.328 - 26,328
Ajustari inregistrate In cursul exercijiului 1673  2.356.084 2.357.757
Eliminarea amortizirii la reevaluare {421} {2.356.084) {2.956.508)
Sold la 31 decembrie 2020 27580 - 27.580

Valoarea contabild netd

Ia 1 fanuarie zo20 2854 222.084.447 223987301

Valearea contabili neti

1a 31 decembrie 2020 L1By 227307526 227.308.707

Reevaluarea investitiilor imobiliare

Societatea define o investitie imobiliar¥ care este formati din clidire si teren, situaty la adresa
Dimitrie Pompeiu, nr 64, sector 2, Bucuresti.

Cea mai recentd reevaluare a investitiilor imobiliare a avut loe 1a 31 decembrie 2020. In urma
acestei reevaludri a fost Inregistraty o crestere de valoare,

tn urma reevaluirii chidirli, la data de 31.12.2020, a fost inregistrati o crestere a valorii rezervei din
reevaluare cu suma de 2.196.360 lei. De asemenea pentru teren s-a fnregistrat o cregtere a rezervei
din reevaluare cu valoarea de 2.537.537 lei, astfel valoarea rezervei constituitd anterior a crescut cu
valoarea de 4.733.897 lei.

In cazul in care investitiilor imobiliare reevaiuate ar fi fost inregistrate la cost istoric acestes ar fi
avut urmitoarele valori:

31decembrie 2010 aidecembrie 2020

(led) (ei)

Cost cladire 87.926.723 88.871.960
Cost gard 652.749 652.749
Cost teren 6.332.412 6.332.412
Ajustiri de valoare cumulate {20,004.611) {21.817.940)
Valoare netd 74.907.273 74,039,211

Surplusul din reevaluare pentru investifia imobiliard rezultat in urma reevaluirilor de-a lungul
timpului este de 152.611.667 lei.

Notete explicative dela 11a 11 fac parte integrant4 din sitaafilie financiare.
6 din 22



SEFERCO DEVELOPMENT SA
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE ANUALE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2020

Modificirile rezervei de reevaluare pe parcursul exercitiului financiar sunt prezentate astfel:

2019 2020
{lei) {lei)
Rezerva de reevaluare la inceputul
exercitivlui financiar 138.332.789 148.418.439
Diferente din reevaluarea realizat¥ in
cursul
exercijiului financiar 12.253.930 4.733.897
Transferul la rezultatul reportat al
surplusului realizat din rezerve din
reevaluare (2,168,280} J540.669}
Rezerva de reevaluare la sfirgital
exercitiului financiar 148418 420 152.611.667

Tratamentul in scop fiscal al rezervei din resvaluare

Conform legislaiei fiscale din Romdnia, pini la data de 1 mai 2009 rezervele din reevaluares
imobilizérilor corporale deveneau taxabile doar in momentul §n care destinafia acestora era
schimbatd. Ca urmare a modificirii codului fiscal, incepand cu data de 1 mai 2009 diferentele din
reevaluirile mijloacelor fixe efectuate dupi data de 1 januarie 2004, care sunt deduse la caleulul
profitului impozabil prin intermediul amortiz&rii fiscale se impoziteazd concomitent cu deduceres

amortizirii fiscale.

Imobiliziri corporale gajate si restricfionate

Imaobilul aflat in proprietatea Societifii esta ipotecat conform contractelor de ipotecit aferente

creditelor existente.

PROVIZIOANE
La data de 31 decembrie 2020, Societatea nu a inregistrat provizioane,

REPARTIZAREA PROFITULU1

La data de 31.12.2020 a rezultat un profit in valoare de 9.865.285 lei ce va fi repartizat in

conformitate cu Hot¥irirea Aduniirii Generale a Actionarilor.

Notele explicative dela 11a 11 fac parte integrant3 din situatiite financlare.
7din 22



SEFERCO DEVELOPMENT SA
NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE ANUALE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2020

SITUATIA DATORIILOR
La 31 decembrie 2020, urmitoarele datorii au exigibilitate sub un an:

2020
(lei)

Sume datorate institutiilor de credit 64,212.549
64.212.543

Pentru Imprumutul de mai sus, Societatea a depus garantii constfind in: teren si clidire tn valoare
netd de 227.307.526 lei. Imprumutul este asras de la Eurobank Private Bank Luxembourg si are
maturitate pe 19 octombrie 2021.

PRINCIPIL, POLITICI SI METODE CONTABILE
Situatiile financiare sunt intocrite cu respectarea urmatoarelor principii:

» Principiul permanentci metodelor - Politicile contabile si metodele de evaluare sunt
aplicate in mod consecvent de la un exerciliv financiar ta altul.

* Principiul prudenfei - La intocmirea situagiilor financiare anuale, recunoasterea §i
evaluarea s-a realizat pe o bazii prudents. In contul de profit i pierdere a fost inclus numai profitul
realizat la data bilantului. Datoriile apirute in cursul exercitiului financiar carent sau precedent
sunt recunoscute, chiar dacq devin evidente numai intre data bilanfului si data intocmirii acestuia,
Deprecierile sunt recunoscute, indiferent daci rezultatul exercifiului financiar este pierdere sau
profit.  Ajustirile pentru depreciere sau pierdere de valoare sunt inregistrate in conturile de
cheltuieli, indiferent de impactul asupra contului de profit i pierdere. Activele si veniturile nu sunt
supraevaluate, iar datoriile si cheltuielile, subevaluate, situatiile financiare fiind neutre gt credibile,

« Principiul contabilitdtii de angajamente - Efectele tranzactiilor si ale altor evenimente sunt
recunoscute atunei ciind tranzactiile i evenimentele se produc §i sunt fnregistrate in contabilitate §i
raportate in situatiile financiare ale perioadelor aferente. Veniturile si cheltuielile sunt aferente
exercitiulul financiar, indiferent de data incasirii veniturilor sau data plitii cheltuielilor. In
conturile de venituri sunt evidentiate §i creanfele pentru care nu a fost intocmits Incd factura,
respectiv in conturile de cheltuieli sau bunuri, datoriile pentru care nu s-a primit thedl factura, pe
baza documentelor care atestf livrarea bunurilor, respectiv prestarea serviciilor. Veniturile §i
cheltuielile care rezulty direct §i concomitent din aceeagi tranzactie sunt recunoscute simultan in
contabilitate, prin asocierea directd intre cheltuielile si veniturile aferente, cu evidentierea distincts
a acestor venituri i cheltuieli. Principiul contabilititii de angajamente s-a aplicat inclusiv la
recunoagterea dobéinzii aferente perioadel, indiferent de scadenta acesteia.

Notele explicative dela 11a 11 fac parte integrantsl din situatiile financiare.
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* Principiul intangibilitifii - Bilanful de deschidere pentru fiecare exercitiu financiar
corespunde cu bilanful de inchidere al exercifiului financiar precedent. In cazul modificirii
politicilor contabile §t al corectirii unor erori aferente pericadelor precedente, nu se modificy
bilantul perioadei anterioare celei de raportare. Tnregistrarea pe seama rezultatului reportat a
corectdrii erorilor semnificative aferente exerciiilor financiare precedente, precum §i a modifichrii
politicilor contabile nu se considery incileare a principiutui intangibilitatil.

+ Principiul contabilititii de angajamente - Efectele tranzactiilor si ale altor evenimente sunt
recunoscute atunci chnd tranzactiile §i evenimentele se produc (i nu pe misurd ce numerarul sa
echivalentul siu este incasat sau phitit) §i sunt inregistrate in contabilitate i raportate in situatiile
financiare ale perioadelor aferente.

+ Prineipiul evaludirii separate a elementelor de activ §i de datorii - Componentele
elementelor de active §i de datorii sunt evaluate separat.

+ Principiul necompensirii ~ Intre elementele de active si datorii sau intre elementele de
venituri i cheltuieli nu sunt efectuate compensari. Toate creantele i datoriile sunt inregistrate
distinet Tn contabilitate, pe bazi de documente justificative. Eventualcle ecompensiri intre creanfe i
datorii fa# de aceeasi entitate efectuate en respectarea prevederilor legale sunt inregistrate numai
dupi contabilizarea creantelor §i veniturilor, respectiv a datoriilor i cheltuielilor corespunzitoare.
In notele explicative sunt prezentate valoarea bruti a creantelor si datoriilor care au ficut obiectul
compensirii, {n cazul schimbului de active, in contabilitate s-a evidentiat distinet operatiunea de
vénzare/scoatere din evidenti si cea de cumpirare/intrare in evidentl, pe baza documentelor
Justificative, cu fnregistrarea tuturor venitarilor §i cheltuielilor aferente operatiunilor. Tratamentul
contabil este similar gi in cazul prestirilor reciproce de servieii.

« Principiul evalulirii Ia cost de achizitie sau cost de productie - Elementele prezentate in
situatiile financiare se evalueaz, de reguls, pe baza principiului costului de achizitie sau al
costului de produetie, In situatia in care s-a optat pentru reevaluarea imobilizérilor corporale sau
evaluarea instrumentelor finaneiare Ia valoarea justs, se aplics prevederile "Evaluarea alternativs la
valoarea justi”,

» Principiul pragului de semnificatic - Cind efectele de informatii si publicare sunt
nesemnificative, sacietatea se poate abate de la cerintele referitoare la prezentiirile acestora,

A Bazele intoemirii sitwatiilor financiare
(1) Informatii generale

Aceste situatii financiare au fost intocmite In conformitate cu:
(i) Legea Contabilititii 82/1991 republicati, e modificarile si completarile ulterioare;

Notele explicative dela1la 11 fac parte integranti din situatitle financiare.
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(2)

3

{ii) Reglementirile contabile privind situatiile financiare anuale individuale si situatiile
financiare anuale consolidate, aprobate prin Ordinul Ministruldl Finangelor
Publice al RomAniei 1802/2014 cu modificirile ultericare (,OMF 1802").

fn functie de criteriile de marime orezentate in OMF 1802, Societatea se incadreazi in
categoria entitdtilor mici.

Prezentele situatii financiare au f{ost intocmite pe baza conventici costului istoric, cu
excepliile prezentate in politicile contabile.

Situatiile financiare anexate nu sunt menite sa prezinte pozitia financiara in conformitate cu
reglementari si principii contabile acceptate in tari si jurisdictii altele decat Romania. De
asemenea, situatiile financlare nu sunt menite sa prezinte rezultatul operativmilor, fluxurile
de trezorcrie si un set complet de note la situatiile financiare in conformitate cu
reglementari si principii contabile acceptate in tari si jurisdictii altele decat Romania, De
aceea, situatiile financiare anexate nu sunt intocmite pentru uzul persoanclor care nu
cunosc reglementarile contabile s: legale din Romania inclusiv Ordinul Ministrului
Finantelor Publice nr. 1802/2014 cu modificarile ulterioare,

Utilizarea estimirilor

Intocmirea situatiilor financiare cers conducerii Societiitii s5 facd estimiri §i ipoteze care
afecteazdl valorile raportate ale activelor §i pasivelor, prezentarea activelor si datoriilor
contingente la data intocmirii situatiilor financiare si veniturile §i cheltuielile raportate
pentru respectiva perioadi. Cu toate ¢ aceste estimiri sunt ficute de cfitre conducerea
Societd{ii pe baza celor mai bune informatii disponibile la data situatiilor financiare,
rezultatele realizate pot fi diferite de aceste estimiri.

Continuitatea activititii

Prezentele situalii financiare au fost intocmite tn baza principiului continuitatii activitagi
care presupune ci Societatea i§i va continua activitatea gi in viitorul previzibil. Pentru a
evalua aplicabilitatea acestei prezumtii conducerea analizeazd previziunile referitoare Ia
intrarile gi iegirile viitoare de numerar, Pe baza acestor analize, conducerea consider) ¢
Societatea va putea s&-si continue activitatea in viitorul previzibil §i prin urmare aplicarea
principiutui continuitiii activititii in intocmirea situatiilor financiare este justificaty.

Considerand patura relatiei cu creditoral, dar si experienta istorica, Societatea va obtine
extinderea maturitatii imprumutului in sold, toate demersurile necesare fiind in curs la
data emiterii pentru autorizare a acestor situatii financiare.

Natele explicative dela 1z 11 fac parte integrantd din sivuatiile financiare.
10 din 22



SEFERCO DEVELOPMENT SA

NOTE EXPLICATIVE LA SITUATIILE FINANCIARE ANUALE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2020

(4)

(1}

Moneda de prezentare a situatitlor financiare

Contabilitatea se tine in limba rordn# §i In moneda nationali, Elementele incluse in
aceste situatiile financiare sunt prezentate in lei.

Conversia tranzactiilor in moned3 strdind

Tranzactiile Societitii in moned’ striind sunt tnregistrate la cursurile de schimb comunicate
de Banca Nationald a Roméniei (,BNR") pentru data tranzactiilor. La finele fieciiret luni,
soldurile monetare exprimate intr-¢ moned# striin sunt convertite in lei la cursurile de
schimb comunicate de BNR pentru ultima zi bancard a lunii. Chgtigurile §i pierderile
rezultate din decontarea tranzacfiifor intr-o monedi striing si din eonversia activelor §i
datoriilor monetare exprimate in monedi strfini sunt recuncscute in contul de profit si
pierdere, in cadrul rezultatului financiar. Avansurile nu reprezinti elemente monetare gi nu
fac obiectul evaluiirii in funcfie de cursul valutar.

Imobilizivi corporale

Cost/evaluare

Imobilizirile corporale cu exceptia investitiilor imobilizare sunt evaluate la cost istoric mai
putin amortizarca cumulats si deprecierea de valoare. Investitiile imobiliare se evalueazi la
metoda costului reevaluat.

La data de 31 decembrie 2020, tereaul gi clidirea au fost reevaluate conform standardelor
de evaluare in vigoare la data evaluiirii, de citre un evaluator autorizat §i independent,
potrivit legii. Entititile pot proceda la reevaluarea investitiilor imobiliare existente la
starsitul exercitiului financiar, astfel incit acestea si fie prezentate in contabilitate la
valoarea justd, cu reflectarea rezultatelor acestei reevaluliri in situatiile financiare Intocmite
pentru acel exercitiv. Reevaluarea investitiilor imobiliare se face la valoarea justide la
data bilantului. Valoarea just se determini pe baza anor evaluiri efectuate, de reguli, de
evaluatori autorizati, potrivit legii.

Cregterea valorii contabile rezultard in urma reevaluirii se crediteazs in rezerva din
reevaluare dacd nu a existat o descregtere anterioar recunoscuty ca o cheltuiali aferents
acelui activ sau se inregistreazli ca un venit care 83 compenseze cheltuiala cu deseresterea
recunoscut® anterior la acel activ. Descresterea valorii contabile rezultatd in urma
reevaluiirii se inregistreazi ca o scidere a rezervel de reevaluare in limita soldului creditor
al rezervei din reevaluare, iar eventizala diferent rimasi neacoperiti se inregistreazi ca o
cheltuiald, respectiv ca o cheltuiali cu intreaga valoare a deprecierii, atunci cind in rezerva
de reevaluare nu e inregistrati o sumi referitoare la acel activ.

Amortizarea cumulatd la data reevalufirii este eliminati din valoarea contabild bruti a
activalui gi valoarea netd, determinat¥ in urma corectiirii cu ajustirile de valoare, este

Notele explicative dela 11a 11 fac parte integranti din situatiile financiare.
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(2

(3)

recalculatdi 1a valoarea reevaluati a sctivalui.

Valorile juste ale investitiilor imobiliare reevaluate sunt actualizate cu suficientd
regularitate, astfel inedt valoarea contabild si nu difere substantial de cea care ar fi
determinati folosind valoarea justi ta data bilanfului,

Intrefinerea si reparatiile imobilizirilor corpotale se trec pe cheltuieli atunci cind apar, iar
imbun#titirile semnificative aduse imobilizirilor corporale, care eresc valoarea sau durata
de via{ll a acestorn, sau care mirese semnificativ capacitatea de generare a unor beneficii
economice de cfitre acestea, sunt capitalizate.

Piesele de schimb importante si echipamentele de securitate sunt inregistrate ca imobilizirt
corporale atunci ciind se preconizeazii ¢ se vor utiliza pe parcursul unei perioade mai mari de
un an, Alte piese de schimb g echipamente de service sunt contabilizate ca stocuri §i
recunoscute fn profit sau pierdere atunci cind sunt consumate.

Amortizare
Amortizarea se calculeazit 1a valoarea de intrare, folosindu-se metoda liniars de-a fungul
duratei utile de viaj2l estimatii a activelor, dupi cum urmeazs:

Activ __Ani
Constructii 20 - 50
Instalatii tehnice si masini 3-20
Alte instalati, utilaje si mobilier 3-30

Amortizarea se calculeazli inceping cu luna urmitoare punerii in funciiune §i pan¥ la
recuperarea integrald a valorii lor de intrare.

Terenurile nu se amortizeazil deoarece se considers 3 au o durati de viatd indefinity.

Vinzarea/casarea imobilizirilor corporale

Imobilizirile corporale care sunt casate sau vandute sunt eliminate din bilant impreuni cu
amortizarea cumulaty corespunziitoare, Orice profit sau pierdere rezultat(%) ca diferents
dintre veniturile generate de scoaterea din evidenty i valoarea sa neamortizats, inclusiv
cheltuielile ocazionate de asemenea operatiune, este inclus(#) in contul de profit i
pierdere, in ,Alte venituri din exploatare” sau ,Alte cheltuieli din exploatare”, dup¥ caz.
Societatea nu a inregistrat asemenea operatiuni in anul 2020,

Notele explicative dela 1 la 11 fac parte integrants din sivuatiile financiare.
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(4)

Céind Societatea recunoagte in valoarea contabild a unei imobilizéri corporale costul unei
inlocuiri partiale (inlocuirea unei componente), valoarea contabili a partii inlocuite, cu
amortizarea aferent, este scoasi din evidenti.

Active vindute gi inchiriate in regim de leasing

Tranzactia de viinzare §i de inchirtere a aceluiagi activ printr-un contract de leasing financiar
este tratatd ca o tranzactie de finantare i activul este mentinut in patrhmoniu,

Investiti imobiliare
Investittile imobiliare sunt reprezentate de terenuri gi clidiri definute pentru a obtine
venituri din chirii sau pentru cregterea valorii capitalului.

Investitiile imobiliare sunt supuse regulilor de evaluare aplicabile imobilizirilor corporale,
dupd cum au fost descrise mai sus. Durata de viatd a clidivilor incluse in investitii
imobiliare este de 20 - 50 ani.

Transferurile In sau din categoria investiiilor imobiliare sunt ficute cdnd existd o
modificare a utilizrii, evidentiati de:

a) inceperea/ fincheierea utilizéirii de cdtre Societate (transfer intre categoria
investitiilor imobiliare gi cea a imobilizdrilor corporale);

b} inceperea procesului de amenajare in perspectiva vanzarii (transfer din investitii
imobiliare n stocuri); sau

c) inceperea unui leasing operational (transfer din stocuri in investijii imobiliare).

Deprecierea imebitiziirilor corporale

La incheierea exercitiului financiar, valoarea elementelor de imobilizri corporale este pusi
de acord eu rezultatele inventarierii. In acest scop, valoarea contabils nets se compars cu
valoarea stabiliti pe baza invenzarierii, denumitd valoare de inventar. Diferentele
constatate in minus intre valoarea de inventar si valoarea contabili netd a elementelor de
imobiliziiri se inregistreazi in contabilitate pe seama unet amortiziri suplimentare, in cazul
activelor amortizabile pentru care deprecierea este ireversibili sau se efectueaz¥ o ajustare
pentru depreciere sau pierdere de valoare, atunci ciind deprecierea este reversibili.
Valoarea de inventar este stabilith in functie de utilitatea bunului, starea acestuia §i pretul
pietei.

Creante comerciale

Creanfele comerciale sunt inregistrate la valoarea facturati mai putin provizionul pentru
deprecierea acestor creante. Provizionul pentru deprecierea creantelor comerciale este

Notele explicative dela 1k 11 fac parte integrant din situatiile financiare.
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H

constituit in cazul in care existd evidente obiective asupra faptului ci Societatea nu va i in
mdsuri sa colecteze toate sumele la termenele initiale.

Investitii financiare pe termen scurt

Acestea includ depozitele pe termen scurt la biinci, §i alte investi{ii pe termen scurt
{obligatiuni, actiuni i alte valori mobiliare achizitionate in vederea realiziirii unui profit
intr-un termen scurt),

Valorile mobiliare pe termen seurt admise la tranzactionare pe o piati reglementats se
evalueazli la data bilantului la valoarea de cotatie din ultima zi de tranzactionare, iar cele
netranzactionate la costul istoric mai pufin eventualele ajustéiri pentru pierdere de valoare,

Numerar si echivalente de numerar

Numerarul si echivalentele de numerar sunt evidentiate in bilant fa cost.
Depozitele bancare pe termen de cel mult 3 luni sunt incluse i investitii pe termen scurt,

-]

Capital social
Actiunile comune sunt clasificate in capitalurile proprii,

Cheltuielile legate de emiterea instrumentelor de capitaluri proprit sunt reflectate direct in
capitalurile proprii in linia Pierderi legate de instrumentele de capitaluri proprii.

La riscumpirarea actiunilor/piriilor sociale ale Societifii suma plititt va diminua
capitalurile proprii. Atunci cind aceste aciiuni/pir{i sociale sunt ulterior re-emise, suma
primitd {net de costurile tranzacjiei) este recunoseutii in capitaluri proprii.

Diferentele de curs valutar dintre momentul subscrierii actiunilor i momentul vérsarii
contravalorii acestora nu reprerinti clgtiguri sau pierdert legate de emiterea,
rdscumpiirarea, vinzarea, cedarea ou titly gratuit sau anularea instrumentelor de capitaluri
proprii ale entit#{ii, acestea fiind recunoscute la venituri sau cheltuieli financiare, dupi caz.

Dividende

Dividendele aferente actiunilor ordinare sunt recunoscute in capitalurile propdi In
pericada in care sunt declarate.

fmprumuturi

Imprumuturile pe termen scurt si lung sunt inregistrate initial Ia suma primitd, Diferentele
dintre sumele primite si valoarea de riscumpiirare sunt recunoscute in contul de profit si
pierderi pe durata contractului de imprumut,

Onorariile §i comisioanele bancare aferente obtinerii imprumuturilor pe termen lung se
recunosc pe seama cheltuielilor inregistrate in avans. Cheltuielile tn avans urmeazi s3 se

Natele explicative dela 11a 11 fac parte integrantd din situatiile financiare.
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recunoasc la cheltuieli curente egalonat, pe pericada de rambursare a imprumuturilor
respective,

Dack Societatea are un drept neconditionat de a-gi amina decontarea Imprumuturilor
pentru cel putin doudisprezece luni dupi finalul perioadei de raportare, atunei datoriile tn
cauzli vor fi clasificate ca datorii pe termen lung. Celelalte imprumuturi vor fi prezentate ca
datorii pe termen scurt.

Portiunea pe termen scurt a hmprumuturilor pe termen lung este clasificaty in ,Datorii:
Sumele care trebuie plitite intr-o perioadi de pini la un an” §i inclusd impreuni cu
dobanda acumulati la data bilanfului contabil in ,Sume datorate institutiilor de credit” din
cadrul datoriilor curente.

Societatea a contractat un credit de la Eurobank Private Bank Luxembourg care la 31
decembrie 2020 are un sold de 64.212.5423 lei, echivalentul a 13.186.952 euro, i o dobandi
de platd de 214.844 lei, echivalentul a 44.121 euro.

fn anul 2020 dobénda aferenti acestui credit este de 1,65% marja p.a. Conform clauzelor
contractuale dobinda se pliteste trimestrial. ncepind cu 04.01.2021 dobinda aferenti
acestui credit a fost modificatii la 1,20% marjap.a

K Datorii comerciale

Datoriile comerciale sunt inregistrate la valoarea sumelor care urmeazi a fi plitite pentru
bunurile sau servicitle primite.

L Provizicane

Provizioanele pentru dezafectare, restructurare, litigii, precum gi alte provizioane pentru
riscuri gi cheltuieli sunt recunoscute in momentul in care Societatea are o obligatie legald
sau implicitd generatd de un eveniment anterior, cind pentru stingerea obligafiei este
probabil 53 fie necesar# o iegire de resurse gi ¢ind poate fi ficutdt o estimare credibild in
¢eea ce priveste valoarea obligatiei. Provizioanele de restructurare cuprind costurile directe
generate de restructurare, st anume cele care sunt generate In mod necesar de procesul de
restructurare gi nu sunt legate de desfigurarea continul a activitiii entitiii,

Nu se recunose provizioane pentru pierderi operationale viitoare,
M Benefictile angajatilor

Pensii §i alte beneficii dupd pensionare

{n cursul normal al activiti{ii, Societatea face plati fondurilor de sinitate, pensii §i somaj
de stat tn contul angajatilor sii la ratele statutare. Toti angajatii Societiii sunt membri ai
planului de pensii al statului romén, Aceste costuri sunt recunoscute in contul de profit si
pierdere odatli cu recunoagterea sajariilor.

Notele explicative de la 11a 11 fac parte integrantd din situatifle fnanciare,
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Societatea nu opereazi nici un alt plan de pensii sau de beneficii dupd pensionare §i, deci,
nu are nici un alt fl de alte obligatii referitoare la pensii.

N Empozitare
Impozit pe profit curent

Societatea inregistreazi impozitul pe profit curent pe baza profitului impozabil din
raportiirile fiscale, conform legislatiei fiscale relevante.

0 Recunoagterea veniturilor
Veniturile se refers la chirii si refacturiri de cheltuieli cu utilititile si intrefinerea ciadirilor.

Veniturile din chirii sunt recunoscute pe baza principiilor contabilitaii de angajament in
conformitate cu substanja economici a contractelor aferente.

Veniturile din vanzirile de bunuri sunt recunoscute in momentul in care Societatea a
transferat cumpiritorului principalele riscuri gi beneficii asociate detinerii bunurilor.
Veniturile din dob&nzi sunt recunoscute periodic, in mod proportional, pe miisura generdrii
venitului respectiv, pe baza contabilititii de angajamente.

Reducerile comerciale acordate ulterior facturirii se inregistreaza in contul de profit s

pierdere ca parte a veniturilor din exploatare, in pozitia ;reduceri comerciale acordate”.

i1 aceste situatii financiare, veniturile §i cheltuielile sunt prezentate la valoarea brutd. Tn
bilanul contabil, datoriile i creantele de la aceiast parteneri sunt prezentate la valoarea
net# in momentul fn care existd un drept de compensare.

P Cifra de afaceri

Cifra de afaceri reprezintd sumele facturate §i de facturat, nete de TVA si rabaturi
comerciale, pentru bunuri livrate sau servicii prestate tertilor.

Q Cheltuieli de exploatare

Cheltuielile de exploatare sunt recunoscute in perioada la care se referd.

R Cheltuicli financiare

Cheltuielile financiare sunt recunoscute in perioada la care se referd.

Notele explicative de la 11a 11 fac parte integrant din situatiile financiare.
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CAPITALUL SOCIAL
Valoarea capitalului social subscris la 31 decembrie 2019 sila 31 decermnbrie 20120 este de 90,000

lei reprezentind 90.000 de actiuni. Toate actiunile au acelagi drept de vot gi au o valoare nominali
de 1 leu/actiune.

Structura actionariatului la 31 decembrie 2020 este prezentats astfel:

Numiir
le actiuni s p tai
(mii) (lei) (%)
Eurobank SA 89.999 89.999 99,9989
Cerved Property Services Single Member SA i 1 0.0011
Total £0.000 42.000 RE— 1.1

INFORMATII PRIVIND SALARIATII SI MEMBRII ORGANELOR DE
ADMINISTRATIE, CONDUCERE Sl SUPRAVEGHERE $1 A ALTOR PERSOANE-
CHEIE

a)  Indemnizatiile acordate membrilor de administratie, conducere st
supraveghere

Organismul de conducere al Societiitii este Consiliul de Administratie, acesta fiind format din
membri numiti de Adunarea Generala a Actionarilor (AGA). La 31 decembrie 2020 componenta
Consiliului de Administratie este urmitoarea:

- Pavlou Konstantinos,
- Psychogyios Spyridon
- Atsali Aikaterini
~ Stamou Michail
~ Karamanolis Filippos

Nu s-au acordat salarii sau beneficii, avansuri sau credite membrilor organelor de administratie,
conducere §i supraveghere ale Societatii {n ani 2019 si zozo.

Notele explicative de ta 11a ti fac parte integranti din situatiile financiare.
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b)

Salariati

Numiirul mediu de angajati in timpul anului a fost dupi eum urmeazi:

2019 2020

Personal administrativ 1 1

Exercitiul financiar  Exercitiul financiar

incheiatla incheiat la
1 rmbri 1 ri p
iy (lei)
Cheltuiala cu salariile angajatilor 184.304 160,403
Cheltuieli cu asiguririle sociale 4,387 3.853

Exercitiul financiar Exercitiul financiar

incheiatla incheintia

1d bri Ld brie 2020

(lei) (et)

Satarii de plati la sfirgitu] perioadei 14,163 14158

ALTE INFORMATII

a)

b)

Datorii probabile si angajamente acordate

Societatea are angajamente de natura celor prezentate fn cadrul tranzactiilor cu piari
legate.

Tranzactii cu pértile legate

Pértile se considerd a fi afiliate dacd una dintre acestea are capacitatea de a o controla pe
cealaltd sau de a exercita o influen{# semnificativ asupra celeilalte piir{i in luarea deciziilor
financiare sau operationale. La evalnarea fiecirei tranzactii posibile cu partile afiliate s-a
acordat atentie substantei tranzactiei mai degrab¥ dect formei juridice.

Natura relafiilor cu acele pirfi aflate in relaii speciale cu care Socistatea a derulat
tranzactii semnificative la 31 decembrie 2020 este prezentatd mai jos. Tranzactiile eu
entititile aflate in relafii speciale s-au derulat in cadrul desféguriirii normale a activitiii.

Notele explicative dela 11a t1 fac parte integranti din situatiile finaneiare,
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In cursul exercitiului financiar incheiat 1a data de 31.12.2020 societatea a incheiat tranzactii
cu urmatoarele parti afiliate;

- Hurobank Ergasias §.A.

- Eurobank Private Bank Luxembourg $.A.
- Eurolife ERB Asigurari Generale 8.A.

- Cerved Propery Services SA

- Eliade Tower SA

- ERB IT Shared Services S.A.

- Eurolife ERB Asigurari Generale S.A

Viénziri de bunuri gi servicii

31.12,2019 1.12.2
(lei) (lei)
Vinziri de servicii
- entitdfile usociate/afiliate — chirif 3.861,215 5.448.807
Venituri din dobanzi —— T
Total a.B61.215 5448.807
Cumpiriri de servicii
3512.2019 31:12.2020
(lei) (lei)
Cumpiriri de servicii
entitdtile asociate/afiliate 730.008 1.267.698
Cheltuieli privind dobanzile 779.780 1.072.515
Cheltuieli privind comisicanele 618.048 _ 940,883
Total 2.127.826 3.281.006

s by

Solduri rezultate din vinzarea/cumpiirarea de bunuri/servicii

31,12.2019 31.12,2020
(lei) (lei)

Creante
- entitdfile asociate/ afiliate 92,688 =
Dobinzi de incasat - -
Total 92.688 z

Notele explicative dela 11a 11 fac parte integrantd din situatiile financiare,
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Datorii
- entitdfile asociate/ afiliate 63.522.616 65,146,108
Total §3.522.030 £5.146.108

DATORII CONTINGENTE SI ALTE ANGAJAMENTE
(a) Actinni in instan{i

Societatea nu este obiectul actiunilor in instants.
(b} Impozitarea

Sistemul de impozitare din Roménia a suferit multiple modificr in ultimii ani gl este
intr-un proces continuu de actualizare §i modernizare. Ca urmare, incl exista interpretiri
diferite ale legislatiei fiscale. Tn anumite situatii, autoritfitile fiscale pot trata in mod diferit
anumite aspecte, proceddnd la calcularea unor impozite st taxe suplimentare gi a
dobénzilor gi penalititilor de intdrziere aferente (unde nivelul penalititilor este de 0,01%,
iar nivelul dobénzii este de 0,02% pentru fiecare zi de intdrziere). In Romania, exercitiul
fiscal rimine deschis pentru verificare fiscali timp de 5 ani. Conducerea Societifii
considerd % obligaiile fiscale incluse in aceste situatii financiare sunt adecvate.

{c) Pretul de transfer

Legislatia fiscald din Romdnia include principiul ,valorii de piat#”, conform cliruia
tranzactiile intre pirtile afiliate rebuie s4 se desfiigoare la valoarea de piata. Contribusbilii
care desfigoari tranzactii cu pir{i afiliate trebuie s intoemeascd st si puni la dispozitia
autoritiitilor fiscale din Romdnia, la solicitare, dosarul preturilor de transfer.
Neprezentarea dosarului prefurilor de transfer sau prezentarea unui dosar incomplet poate
duce la aplicarea de penaliti{i pentrn neconformitate; in plus fati de confinutul dosarului
preturilor de transfer, autorititile fiscale pot interpreta tranzactiile §i circumstantele diferit
de interpretarea conducerii gi, ca urmare, pot impune obligatii fiscale suplimentare
rezultate din ajustarea preturilor de transfer. Conducerea Societi{ii considerd cii nu va
suferi pierderi in cazul unui control fiscal pentru verificarea prefurilor de transfer, Cu toate
acestea, impactul interpretirilor diferite ale autoritifilor fiscale nu poate fi estimat in mod
credibil. Acesta poate fi semnificativ pentru pozitia financiari §i/ sau pentru operatiunile
Societitii,

Natele explicative dela1)a ix fac parte integranta din situatiite financiare.
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IMPLICATIL COVID-19 ASUPRA ACTIVITATII SOCIETATI

In data de 11 martie 2020, Organizatia Mondial a Sinititii a declarat epidemia de
coronavirus ea fiind pandemie, iar Presedintele Romaniet a decretat stare de urgentd in
data de 16 martie 2020. Pentru a rispunde amenintirii potential grave reprezentate de
COVID-19 la adresa sinitatii publice, autoritatile guvernamentale romAne au luat misuri
pentru a tine sub control epidemia. inclusiv introducerea de restrictii privind circulatia
transfrontalierd a persoanelor, restrictii privind intrarea vizitatorilor stridini gi ,blocarea”
anumitor industrii, pini la noi evclutii ale situatiei. In mod specific, a fost suspendat
transportul de persoane pe cale acriani §i rutierd din §i clitre tiiri afectate de criza COVID
19, $i au fost inchise scolile, universititile, restaurantele, cinematografele, teatrele,
muzeele si bazele sportive, magazinele cu exceptia magazinelor alimentare, a biciniilor si
a farmaciilor. In plus, marii producitori din industria auto au decis sa Inchidi
operatiunile atit in Romania, cft §i in alte téri europene. Unele companii din Romania au
cerut, de asemenea, angajatilor s4 rimin3 acasi gi au redus sau au suspendat temporar
activitatea, Incepind cu data de 15 mai 2020, dupi iesirea din starea de urgentd, a fost
instituitd starea de alerts care a implicat o anumiti relaxare a masurilor fnate anterior
pentru a {ine sub control pandemia, incluzind reluarea transporturilor de persoane si
permiterea desfisurfvii unor activititi comerciale anterior restrictionate, in anumite
conditii.

Societatea 15i desfdgoard activitatea in sectorul imobiliar care nu a fost afectat in mod
semnificativ de COVID-19,

Pe parcursul exercitiului financiar incheiat la 31 decembrie 2020, Societatea a Inregistrat
volume stabile de venituri, in conformitate cu cele inregistrate in aceeasi perivadi a
exercitiului financiar 2019, iar operatiunile sale au fost neintrerupte.

Pentru a proteja activititile de exploatare neintreruptd, conducerea companiei a analizat
implicatiile potentiale ale Covid-19, analizdnd urmitoarele riscuri:

- riscul de lichiditate: Societatea are capacitatea si-5i achite datoriile pe termen seurt. In
plus, finantarea este asigurati de Eurobank Group si poate fi extinsa, in eventualitatea
unei necesitati suplimentare de finantare, grupul avand aceasta capacitate.

- riscul de credit: nu existid niciun risc material de neincasare a creantelor. Societatea
mentine o relatie foarte buni eu chiriagii sii si nu au fost raportate pind acum probleme
de colectare a creantelor sau de suspendare / reziliere a contractelor, inclusiv in contextul
COVID-19.

- riscul operational: avind in vedere ci activitatea comercial a Societatii este de naturd
simpli, accasta a reusit cu ugurinii s% se adapteze 1z noul context, prin mentinerea unei
comuniclri eficiente cu chiriagii §i furnizorii acesteia. Nu au fost intimpinate dificultiti gi
probleme de natura operationala in cursul anului 2020.

Pe baza informatiilor disponibile tn prezent publicului, a indicatorilor cheie de performant
actuali ai Societiitii, nu anticipim un impact negativ direct imediat $i semnificativ al
cpidemiei Covid ~ 19 asupra Societi, asupra operatiunilor, pozitiei financiare si
rezuitatelor operationale ale acesteia. Cu toate acestea, nu putem exclude posibilitatea ca
perioadele de carantind prelungiti, o intensificare a severititii acestor misuri sau un

Notele explicative dela 11a 11 fae parte integrants din situatiile finasnciare,
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impact negativ secundar al acestor misur asupra mediului economic Tn care operim s3
aibd un efect negativ asupra Societfli §i asupra pozifiel financiare si a rezultatelor
operalionale dle acesteia, pe termen mediu §i pe termen mai fung,

Continudm si monitarizim indeaproape situaiiile §i vom rispunde pentry a atenua
impactul unor astfe) de evenimente gi circumstante pe misurd oe apar.

EVENIMENTE ULTERIOARE

Nu au fost identificate evenimente ulterioare semnificative datei de raportare.

Autorizate i semnate In numele Consiliglui d2 Administratie 1a data de 27.05.2021 de cdtre:

ADMINISTRATOR o INtTocMIT,

PAVLOU KONST. KRESTON ROMANIA SRI,

Sempitura Calitatea: Contract Nr.140/05.10.2007
/( \ Semnitura

Nr. de tnregistrare in organismul profesional

Autorizatie CECCAR ar. 14116

St | W 2l

$tampila unitatii 4 W

Notele exptoative deln 1l tn foe prrte integrantd din situs{ifle financiare,
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