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Judefn] BUCURESTI Forma de proprietate PRIVATA

Entitatea SEFERCO DEVELOPMENT 8SA Activitatea preponderentii
Adresa: localitatea BUCURESTI {denumire elasi CAEN) Inchirierea si
sectorul: 1, str. BD.MIRCEA ELIADE nr. 18 subinchirierea bunurilor imebiliare proprii
sau inchiriate
bl. _~_ se._- Etscamersig cod clasi CAEN 6820
Telefon 0213002823, fax 9213122038 Cod unic de inregistrare
Numair in registrul comeriulni J40/12667/2008 24228g06
BILANT
Rind Nota 31decembrie2015 31decembrie 2016
(lei) (Iei}
AL ACTIVE IMOBILIZATE
1. IMOBILIZARI NECORPORALE 01 1a) - .
II. IMOBILIZARI CORPORALE o2 1b) 86.093.165 134.605.101
1. IMOBILIZARI FINANCIARE 03 1ic)
ACTIVE IMOBILIZATE - TOTAL 04 6.093.16 134.605.101
B. ACTIVE CIRCULANTE
I STOCURI 05
II. CREANTE 06 654.635 592,855
IT1. INVESTITII PE TERMEN SCURT o7 17.186.88g 2.839.000
IV. CASA 81 CONTURI LA BANCI 08 2.057.060 2.587.150
ACTIVE CIRCULANTE - TOTAL 09 19.898.584 6.019.095
C. CHELTUIELI IN AVANS 10 109.748 103.765
Sume de reluat Intr-o perioadi de pani
ia un an i1 106.748 103.765
b. DATORIL: SUMELE CARE TREBUIE
PLATITE INTR-O PERIOADA DE
PANA LA UN AN 13 17.387.287 6.462.214
E. ACTIVE CIRCULANTE NETE/
DATORII CURENTE NETE 14 2.621.045 ~339.354
&
F. TOTAL ACTIVE MINUS
DATORII CURENTE 15 T S 88.714.210 134.265.747
G. DATORIL: SUMELE CARE TREBUIE
PLATITE INTR-O PERIOADA MAI
MARE DE UN AN 16 3 74.095.817 69.094.336
H. PROVIZIOANE 17 2 - 864.852

Notele de la 11a 8 fac parte integranti din situatiile inanciare.
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SEFERCO DEVELOPMENT SA

BILANT
Réind Nota 21 decembrie 2015 3idecembrie 2016
(lei) (lei)
I. VENITURI {N AVANS 18 - -
J. CAPTTALURI PROPRII
I. CAPITAL SUBSCRIS 20 5 96.000 000
1. Capital subscris virsat 30 90.000 G0.000
H. PRIME DE CAPITAL 35 - -
111, REZERVE DIN REEVALUARE 36 1 6.471.334 53.508.470
IV. REZERVE a7 18.000 18.000
V. PROFITUL SAU PIERDEREA
REPORTAT(A) SoldC 41 - -
Sold b 42
V1. PROFITUL SAU PIERDEREA
EXERCITIULUI FINANCIAR
Sold C 43 8.041.059 10.595.089
Seld D 44 —_— = -
CAPITALURI PROPRII - TOTAL 46 14.620.303 64.301.559
CAPITALURI ~ TOTAL 49 14620393 64,301,559

Autorizate §i semnate fn numele Consiliului de Administratie la data de 4 mai 2017 de citre:

ADPMINISTRATOR
Numele si prenuigit
Georgios Chrysdikos
Semniitura__~7

T

SEFERCO 5

3
DEVELOPMENT *
% S.A.

Strafti Natalia /

Semnittura Q

Stampila unititii

Notele de la 1 1a 8 fac parte integrant3 din situaiile financiare.
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« Numele §i prenumele BG CONTA KRESTON §RY, .

Calitatea: Contract nr.104/36.072008
Semnifura L5

Thge g i LR
. . . R AR A A A
Nr. de inregistrare in organlsmul\pmw B

Autorizatie CECCAR m_\gg4 /2ol ¢




SEFERCO DEVELOPMENT 5A

CONTUL DE PROFIT §I PIERDERE

1, Cifra de afaceri netd
Productia vindutd

4. Venituri din reevaluarea imobilizarilor

corporale
VENITURI DIN EXPLOATARE ~ TOTAL

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

9. Cheltuieli cu personalul, din care:
a) Salarii gi indemnizatii
b) Cheltuieli cu asigur#rile gi protectia
sociald
10. a) Ajustiri de valpare privind
imobilizirile corporale §i necorporale
2,1} Cheltuieli
a.2) Venituri
b} Ajustiri de valoare privind activele
circulante
b.1} Cheltuieli
b.2} Venituri
11. Alte cheltuieli de exploatare
1t.1 Cheltuieli privind prestatiile externe
11.2 Cheltuieli cu alte impozite, taxe
i virsiminte asimilate; cheltuieli
reprezentiing transferuri i
contribwtii datorate In baza unor
acte normative speciale
11.6 Alte cheltuieli
Ajustiri privind provizioanele
- Cheltuieli
= Venituri

CHELTUIELI DE EXPLOATARE ~
TOTAL

Notele de la 1 ]a 8 fac parte integranti din situaliile Snanciare.
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Riind Nota 2015 2016
(lei) {lei)
ol 19.624.855 18.671.435
oz 19.624.855 19.671.435
10 ~ 3.107.310
16 19.624.856 22,778,745
17
18 2.661 1.477
19 2.533.968 2.359.769
22 156.963 191.329
23 131.352 156.666
24 28.611 34.663
25 1.722.500 1.722.509
26 1.722.500 1.722.509
27 - -
28 - -
29 - .
a1 3.682.932 3.653.422
82 2.553.614 2.520.280
33 1.129.317 1.133.142
37 1 -
39 - 864.852
40 - 864.852
41 - -
42 8.102.033 8.793.358



SEFERCO DEVELOPMENT SA

CONTUL DE PROFIT SI PIERDERE

PROFITUL SAU PIERDEREA
DIN EXPLOATARE

- Profit

- Pierdere

12, Venituri din interese de participare
- din care, veniturile ob{inute de la
entititile afiliate
13. Venituri din dobénzi
- din care, veniturile obtinute de la
entititile afiliate
14. Venituri din subventii de exploatare
pentru dobdnda datoratd
15. Alte venituri financiare
- din care, venituri din alte imobiliziri
financiare
VENITUR!I FINANCIARE — TOTAL

16, Ajustiiri de valoare privind imaobilizirile
financiare gi investitiile financiare
detinute ca active circulante
- Cheltuieli

- Venituri

17, Cheltuieli privind dobinzile
- din care, cheltuielile in relatia cu

entititile afiliate

Alte cheltuieli financiare

CHELTUIELI FINANCIARE — TOTAL

PROFITUL SAU PIERDEREA
FINANCIAR{A)

- Profit

- Pierdere

VENITURI TOTALE

CHELTUIELI TOTALE

18, PROFIT SAU PIERDEREA BRUT(A)
- Profit
- Pierdere

16. Impozitul pe profit

Notele dela11a 8 fac parte integrantd din situatiile financiare,
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43
44

45

46
47

48

49
50

51
52

53
54

55
56

57

58
59

60
61

62

63

64
65

66

11.522.823

276,041

7d 31.551

7d 1685374

1.066.964
23.386.442

13.830.582

9.555.859

1.514.800

13.085.387

61.300

3.660

2.560.288

2.621.588

1816 532

25.400.333

13.231.478

12.168.855

1.573.766



SEFERCO DEVELOPMENT SA

CONTUL DE PROFIT SI PIERDERE

20. Alte impozite neprezentate la
elementele de mai sus 67 - -

21. PROFITUL SAU PIERDEREA NET(A)

A BEXERCITIULUI FINANCIAR
- Profit 68 8.041.059 10.5095,08q
~ Pierdere 6g s e

Autorizate si semnate in numele Consiliului de Administratie la data de 4 mai 2017 de citre:

ADMINISTRATOR INTOCMIT,
Numele i prenumele Numele sf prenumele. BG CONTA KRESTQH; W 3
Georgios Choyss ) Calitatea: Contract nr.104/30.4%.2008 /

Semniétura

Strafti Natalia
Semniitura

.' -
Stampila unititii @

Nuteie de la 11z 8 fac parte integrantd din situatiile financiare.
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SEFERCG DEVELOPMENT SA

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE ANUALE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2016

ENTITATEA CARE RAPORTEAZA

Aceste situatii financiare sunt prezentate de Seferco Development SA ("Sceietatea”).

1 ACTIVE IMOBILIZATE

a) Imobiliziiri necorporale

La 31 decembrie 2016 Societatea nu detine imobilizéri necorporale,

b) Imobilizéri corporale

Valoarea bruti

Sold 1a 1 ianuaric 2016

Cresteri din reevaluare

Cedéri, transferuri g alte reduceri
Eliminarea amortizirii la reevaluare
Sold 1a 31 decembrie 2016

Ajustiri de valoare cumulate

Soid 1a 1 ianuarie 2016

Ajustiri inregistrate in cursul exercitiului
Reduceri sau reluiri

Eliminarea amortizérii la reevaluare
Seold 1a 31 decembrie 2016

Valoarea contabild netid
la 1 ianuarie 2016

Valoarea contabild neti
Ia 31 decembrie 2016

6 din 27

Alte
instalatii,
utilaje i Investiiti
mobilier imobiliare Total

(led) (lei) (le)

25.568 @ B7.805.523 87.831.091
;= 50.234.445 50.234.445
-420 - 420

r =3.441.764 -3.441.764

25148 134.598.204 134.623.352

17.044 1.720.882  1.737.026
1.627 1.720.882 1722509

-420 - -420
z  -8.441764 :3.441.764
i8.251 I} 18.251

8524 B6.0B4.641 86.063.165

6.897 134.598.204 134.605.101




SEFERCO DEVELOPMENT SA
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE ANUALE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2016

Reevaluarea imohilizirilor corporale

Societatea define o investitie imobiliara care este formata din clidire si teren, situata 1a adresa
Dimitrie Pompeiu, nr 6A, sector 2, Bucuresti.

Cea mai recenti reevaluare a imobilizirilor corporale a avut loc 1a 3t decembrie 2016, aplicind
metoda valorii juste. Au fost supuse reevaluirii elementele din categoriile Investitii Imobiliare.
Ultima reevaluare a fost efectuata la 31.12,2014, cand a fost inregistrata o crestere de valoare.

Surplusul din reevaluare pentru clidire & fost creditat cu valoarea de 3.107.310 lei, in contul de
profit si plerdere ca un venit care a compensat cheltuiala cu descresterea recunoscuty anterior
pentru clidire, iar cu diferenta de 41.771.023 lei a fost crescuta rezerva din reevaluare. Diferenta
din reevaluarea terenului, in suma de 5.356.113 lei, a fost inregistrata ca o mirire a rezervel
constituita anterior.

1n cazul in care imobilizirile corporale reevaluate ar i fost Inregistrate la cost istoric acestea ar fi
avut urmétoarele valori :

31 decembrie 2015 31 decembrie 2016

(lei) (lei)
Cost cladire 87.926.723 87.926.723
Cost gard 652.749 652.749
Cost teren 6.332.412 6.332.412
Ajustiri de valoare cumulate 12.759.6 1
Valoare netd 82.152.241 80.340.099

Surplusul din reevaluare pentru investitia imobiliara rezultat in urma reevalugrilor de-a Tungul
timpuiui este de 53.598.470 lei.

7 din 27



SEFERCO DEVELOPMENT SA
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE ANUALE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2016

Modificirile rezervei de reevaluare pe parcursut exercifivlui financiar sunt prezentate astfel:

201 2016

(lei) (1ei)

Rezerva de reevaluare la inceputul exercitiului
financiar 6.471.334 6.471.934
Diferente din reevaluarea realizati in cursul

exercifiului financiar - -
Transferul la rezultatul reportat a surplusului

realizat din rezerve din reevaluare - 1271
Rezerva de reevaluare la sfirgitul exercifiului
financiar 6.471.334 53.508.470

Tratamentul in scop fiscal al rezervei din reevaluare

Conform legislatiei fiscale din Roménia, pini la data de 1 mal 2009 rezervele din reevaluarea
imobilizérilor corporale deveneau taxabile doar in momentul In care destinatia acestora era
schimbati. Ca urmare a modificlixii codului fiscal, incepénd eu data de 1 mai 2009 diferentele din
reevaludrile mijloacelor fixe efectuate dupi data de 1 ianuarie 2004, care sunt deduse la caleulul
profitului impozabil prin intermediul amortiziirii fiscale sau al cheltuielilor privind activele cedate
§i/san casate, se impoziteazd concomitent cn deducerea amortiziirii fiscale, respectiv la momentul
sciderii din gestiune a acestor mijloace fixe, dupé caz.

Imobiliziiri corporale gajate si restrictionate

Imobilul aflat in proprietatea Societiifi este ipotecat conform contractelor de ipoteci aferente
creditelor existente.
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SEFERCO DEVELOPMENT SA
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE ANUALE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2016

2 PROVIZIOANE

La data de 31.12.2016 societatea a inregistrat un provizion in valoarea de 190.450 EUR, respectlv
864.852 lei privind remuneratia Consiliului de Administratie ce se va efectua in cursul anului 2017
pentru activitatea acestora din anul 2016.

La data de 17 junie 2016, au fost remunerati membri Consiliului de Administratie cu un venit total
de 609.668 lei pentru indeplinirea atribujiilor acestora pentru anul financiar 2015.

Aceastd remuneratie nu a fost tnregistrati in anul financiar 2015 ¢a un provizion, ci ca o distributie
in anul 2016.

Daca Societatea ar fi inregistrat provizionu!l aferent in anul 2015, cheltuiala ca ajustizile privind
provizioanele (linia 39) ar £ fost mai mare cu 609.668 lei, profitul din exploatare si profitul net
pentru anul 2015 ar fi fost mai mici cu 609.668 lei.
3 SITUATIA DATORIILOR
La 31 decembrie 2016, urmitoarele datorii aveau exigibilitate peste 1 an:
(ei)
Sume datorate institutiilor de credit 69.009.336

69.096.336

Pentru imprumuturi in valoare de 74.365.661 lei Societatea a depus garantii consténd in: teren si
cladire in valoare neta de 134.598.204 lei.

Informaiii aditionale despre mprumuturi sunt incluse la Nota 7d).
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SEFERCO DEVELOPMENT SA
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE ANUALE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2016

4 PRINCIPII, POLITICI §$1 METODE CONTABILE

Principalele politiel contabile adoptate in Intocmirea acestor situalii financiare sunt prezentate mai

jos.
A Bazele intocmirii situatiilor financiare
w Informatii generale

Aceste situatii financiare au fost Intocnite In conformitate cu:

() Legea Contabilititii 82/1991 republicatdl in nojembrie 2012 (,Legea 827);

(i1} Reglementirile contabile privind situatiile financiare anuale individuale i situatiile
financiare anuale consolidate, aprobate prin Ordinul Ministrului Finantelor
Publice al Roméniei 1802/2014 cu medificirile ulterioare (,OMF 18027).

fn functie de eriteriile de mérime prezentate in OMF 1802, Societatea se incadreazli in
categoria entitatilor mici.

Prezentele situatii financiare au fost intocmite pe baza conventiel costului istorie, cu
exceptiile prezentate in continuare in politicile contabile.

{2} Utilizarea estimérilor

Intocmirea situatiilor financiare cere conducerii Societ#itii 33 fac estimiri §i ipoteze care
afecteazd valorile raportate ale activelor gi pasivelor, prezentarea activelor si datoriilor
contingente la data intocmirii situatiilor financiare gi veniturile §i cheltuielile raportate
pentru respectiva perioadd. Cu toate ¢ aceste estimiri sunt ficute de cltre conducerea
Societitii pe baza celor mai bune informatii disponibile 1a data situatiilor financiare,
rezultatele realizate pot fi diferite de aceste estiméri.

(3) Continuitatea activitiitii

Prezentele situatii financiare au fost intocmite In baza principivlui continuitd{ii activititii
care presupune ci Societatea Igi va continua activitatea si In viitorul previzibil. Pentru a
evalua aplicahilitatea acestel prezumiii conducerea analizeazli previziunile referitoare la
intriirile viitoare de numerar.
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SEFERCO DEVELOPMENT SA

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE ANUALE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2016

(4)

¢y

{1i)

Pe baza acestor analize, conducerea considerd ci Societatea va putea si-si continue
activitatea in viitorul previzibil §i prin urmare aplicarea principiului continuititii activitatii
in Intocmirea situatiilor financiare este justificat.

Moneda de prezentare a situatiilor financiare

Contabilitatca se ine in limba romani §i in moneda nationald. Elementele incluse in
aceste situatiile financiare sunt prezentate in let.

Conversia tranzactiilor in monedi straing

Tranzactiile Societitii in monedX sirfind sunt invegistrate la cursurile de schimb comunicate
de Banca Nationald a Roméniei (,BNR”) pentru data tranzactiilor. La finele fiecrei Juni,
soldurile monetare exprimate intr-o moned3 stréind sunt convertite in lei Ja cursurile de
schimb comunicate de BNR pentiru ultima 2i bancara a lunii. Cigtigurile gi pierderile
rezultate din decontarea tranzaciilor intr-o monedi striind si din conversia activelor si
datoriilor monetare exprimate in monedi striinii sunt recunoscute in contul de profit gi
pierdere, in cadrul rezultatului financiar. Avansurile nu reprezinti elemente monetare gi nu
fac obiectul evaluirii in functie de carsul valutar.

Imobiliziri necorporale
La 31 decembrie 2016 societatea nu detine imobiliziri necorporale.

Cheltuieli de constituire

Cheltuielile de constituire sunt capitalizate ca imobilizdri corporale si sunt amortizate pe o
perioadi de maximum 5 ani,

Cheltinieli de dezvoltare

Cheltuielile de dezvoltare generate de aplicarea practic a rezultatelor cercetiiri sau a altor
cunostinte intr-un plan sau proiect ce vizeazd productia de materiale, dispozitive, produse,
procese, sisteme sau servicii noi sau imbun#tatite substantial, inainte de inceperea
productiei sau utilizirii comerciale, sunt recunoscute ca imobilizAri necorporale gi se
amortizeazd pe perioada contractului sau pe durata de utilizare.
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SEFERCO DEVELOPMENT SA

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE ANUALE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2016

{iii)

{iv)

Imobilizares necorporald generatd de dezvollare (sau faza de dezvoltare a unui proiect
intern) se recunoagte dacd sunt indeplinite urmitoarele criterii:

a) este fezabild finalizarea ei din punct de vedere tehnic, astfel incit si fie disponibild
pentru utilizare sau vinzare;

b) conducerea intentioneazi s4 o finalizeze §i si o utilizeze sau 58 o vindi;

c) exist capacitatea de a o utiliza sau vinde;

d) poate fi demonstrat modul in care imobilizares necorporald va genera beneficii
economice viitoare probabile;

) sunt disponibile resurse tehnice, financiare gi de altd naturd adecvate pentru a
completa dezvoltares si pentru a utiliza sau vinde imobilizarea necorporald;

f) pot fi evaluate credibil cheltuielile ateibuibile imobilizirii pe perioada dezvoltdrii
sale.

Cheltuielile de dezvoltare care nu indeplinesc criteriile mentionate anterior sunt trecute pe
cheltuieli in momentul in care au loc. Cheltuielile de dezvoltare care au fost trecute pe
cheltuieli nu sunt capitalizate in perioadele ultericare.

Fond comercial

Fondul comercial reprezint¥ diferenta dintre costul de achizitie §i valoarea justii 1a data
tranzactiei a pirtii din activele nete achizifionate.

Fondul comercial se recunoagte la cumpirare sau fuziune, atunci ciind se realizeazd
transferul tuturor activelor sau al unei pirti din acestea gi, dupi caz, §i al datoriilor st
capitaturilor proprii. Transferul trebuie si fie in legituri cu o afacere, reprezentats de un
ansamblu integrat de activitii i active organizate in scopul obinerii de beneficii.
{nregistrarea activelor si datoriilor primite cu ocazia transferului se realizeazi 1a valoarea
justi determinati prin evaluarea lor individuald,

Fondul comercial se amortizeazi liniar pe o durati de 5 ani.
Fondul comercial generat intern nu se recunoagte ca activ,

Congesiunile, brevetele, licentele, mércile comereiale, drepturile §i acHvele similare

Concesiunile, brevetele, licentele, mircile comerciale, drepturile §i activele similare se
inregistreazd la costul de achizitie sau Ja valoarea de aport.

Concesiunile primite se reflecti ca imobiliziri necorporale atunci eind contractul de
concesiune stabileste o durati si o valoare determinate pentru concesiune. Amortizarea
concesiunii se inregistreaza pe durata de folosire a acesteia, stahiliti conform contractului.
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SEFERCO DEVELGPMENT SA
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE ANUALE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2016

(v} Avansuri gi alte imobilizdri necorporale

fn cadrut avansurilor si altor imobiliziiri necorporale se inregistreazi avansurile acordate
furnizorilor de imobilizéiri necorporale, programele informatice create de entitate sau
achizitionate de la terti pentru necesititile proprii de utilizare, precum si alte imobilizédri
necorporale.

Cheltuielile care permit imobilizirilor necorporale s genereze beneficii economice viitoare
peste performanta previizutd initial sunt addugate la costul original ai acestora. Aceste
cheltuieli sunt capitalizate ca imobiliziri necorporale daci nu sunt parte integrants a
imobilizdrilor corporale.

D Imobiliziri corporale
) Cost/evaluare

Imobilizirile corporale sunt evaluate initial la cost de achizitie.

La data de 31 decembrie 2016 terenul si cladirea au fosi reevaluate conform standardelor
de evaluare in vigoare la data evaluarii, de catre un evaluator autorizat, potrivit legii.
Entitlitile pot proceda la reevaluarea imobilizéirilor corporale existente la sfargitul
exercitiului financiar, astfel Incat acestea si fie prezentate In contabilitate 1a valoarea justi,
cu reflectarea rezultatelor acestei reevaludiri in situatiile financiare intocmite pentru acel
exercijiu. Reevaluarea irnobilizirilor corporale se face la valoarea justd de Ja data bilantului.
Valoarea justd se determind pe baza unor evaluiiri efectuate, de reguli, de evaluatori
autorizatl, potrivit legii.

Cregterea valorii contabile rezultatd in urma reevalulirii se crediteazi in rezerva din
reevaluare dacl nu a existat o descrestere anterioard recunosents ca o cheltuiald aferents
acelui activ sau se inregistreazi ca un venit care si compenseze cheliuiala cu descresterea
recunoscutd anterior la acel activ. Descresterea valorii contabile rezultati in wrma
reevabudirii se inregistreazi ca o sc#dere a rezervei de reevaluare in limita soldului creditor
al rezervel din reevaluare, iar eventuala diferenia ramasi neacoperith se inregistreazi ca o
cheltuiald , respectiv ca o cheltuial cu intreaga valoare a deprecierii, atunci cind in rezerva
de reevaluare nu e inregistratd o sumi referitoare la acel activ,

Amortizarea cumulata la data reevaluifirii este eliminata din valoarea contabila bruta a
activului si valoarea neta, determinata in urma corectiirii cu ajustirile de valoare, este re
calculata Ia valoarea reevaluata a activalui,

Valorile juste ale imobilizérilor corporale reevaluate sunt actualizate co suficientd

regularitate, astfel incit valoarea contabild s4 nu difere substantial de cea care ar fi
determinati folosind valoarea justé la data bilanjului,
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{2)

3)

{4)

Intrefinerea si reparatiile imobilizéirilor corporale se trec pe cheltuieli atunci cind apar, iar
Embunitiiirile semnificative aduse imobilizirilor corporale, care crese valoarea sau durata
de viati a acestora, sau care milresc semnificativ capacitatea de generare a unor beneficii
economice de ciitre acestes, sunt capitalizate.

Piesele de schimb importante g echipamentele de securitate sunt inregistrate ca imobiliziri
corporale atunci cind se preconizeazi ¢l se vor utiliza pe parcursul unei pericade mai mari de
un an. Alte piesele de schimb §i echipamente de service sunt contabilizate ca stocuri i
recunoscute in profit sau pierdere atunci cnd sunt consumate.

Amortizare
Amortizarea se calculeazi la valoarea de intrare, folosindu-se metoda liniari de-a lungul
duratei utile de viati estimat# a activelor, dup cum urmeazi:

Activ Ani
Constructii 20 - 50
Instalati{ tehnice si masini 3-20
Alte instalatii, utilaje si mobilier 3-30

Amortizarea se calculeazd incepind cu luna urmétoare punerii in functiune si pana la
recuperarea integrala a valorii lor de intrare.

Terenurile nu se amortizeazd deoarece se considerd cif au o duratd de viagh indefiniti.

Véanzarea/casarea imobilizirilor corporale

Imobilizérile corporale care sunt casate sau vindute sunt eliminate din bilant impreuni cu
amortizarea cumulati corespunzitoare. Orice profit sau pierdere rezultat(®) ca diferentd
dintre veniturile generate de scoaterea din evidenti i valoarea sa neamortizatli, inclusiv
cheltuielile ocazionate de asemenea operaiune, este inclus(¥) in contul de profit gi
pierdere, in ,Alte venituri din exploatare” sau ,Alte cheltuieli din explostare”, dupd caz.
Societatez nu a inregistrat asemenea operatiuni in anul 2016.

Ciand Societatea recunoaste in valoarea confabild a unei imobiliziri corporale costul unei
inlocuiri partiale (inlocuirea unei componente), valoarea contabild a pirtii intocuite, cu
amortizarea aferenti, este scozasi din evidenti.

Costurile Iindatoriril

Cheltnielile cu dobénzile aferente tuturor imprumuturilor sunt trecute pe cheltuieli in
momentul Tn care se efectneard,
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(5} Active vindute si inchiriate in regim de leasing

Tranzaclia de vAnzare §i de inchiriere a aceluiast activ printr-un contract de leasing financiar
este tratatd ca o tranzactie de finantare gi activul este mentinut in patrimoniu.

(6) Investitii imobiliare

Investitiile imobiliare sunt reprezentate de terenuri si cldiri detinute pentru a obtine
venituri din chirii sau pentru cregterea valorii capitalului.

Investitiile imobiliare sunt supuse regulilor de evaluare aplicabile imobiliz4rilor corporale,
dupd eum au fost descrise mai sus. Durata de viat a clidirilor incluse in investitii
imobiliare este de 20 - 50 ani.

Transferurile in sau din categoria investitiilor imobiliare sunt ficute cand exists o
modificare a utiliz¥rii, evidentiats de:

a) inceperea/ incheierea utilizirii de citre Societate (transfer intre categnria
investitiilor imobiliare si cea a imobilizérilor corporale);
b) inceperea procesului de amenajare in perspectiva vanzirii (transfer din investitii
imobiliare in stocuri); sau
e} inceperea unui leasing operational (transfer din stocuri in investitii imobiliare).
E Deprecierea imobilizirilor corporale 5i necorporale

La incheierea exercifiului financiar, valoarea elementelor de imobiliziri corporale gi
necorporale este pusi de acord cu rezultatele inventarierii. In acest scop, valoarea contabild
netd se compard cu valoarea stabilitd pe baza inventarierii, denumity valoare de inventar.
Diferentele constatate in minus intre valoarea de inventar i valoarea contabil} neti a
elementelor de imobiliziri se inregistreazi in contabilitate pe seama unei amortiziri
suplimentare, in cazul activelor amortizabile pentru care deprecierea este ireversibili sau
se efectueazd o ajustare pentru depreciere san pierdere de valoare, atunci cind deprecierea
este reversibild. Valoarea de inventar este stabilits in funetie de utilitatea bunului, starea
acestuia i pretul pietel.

F Imobilizéiri financiare
Imobilizérile financiare cuprind actiunile detinute la entititile afiliate, Imprumuturile
acordate entititilor afiliate, interesele de participare, imprumuturile acordate entititilor de

care Societatea este legathi in virtutea intereselor de participare precum si alte investitii
detinute ca imobilizéri,
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Imobilizirile financiare sunt recunoscute in hilant Ja costul de achizitie sau la valoarea de
aport, Costul de achizitie cuprinde si costurile de tranzactionare. Imebilizdrile financiare
sunt evaluate nlterior la valoarea de intrare mai pufin ajustirile cumulate pentru plerdere de
valoare.

G Creante comerciale

Creantele comerciale sunt inregistrate la valoarea facturats mai pufin provizionul pentru
deprecierea acestor creante. Provizionul pentru deprecierea creantelor comerciale este
constituit in cazul in care existi evidente obiective asupra faptului i Societateanuva filn
misuri sa colecteze toate sumele la termenele inifiale.

H Investitii financiare pe termen scurt
Acestea includ depozitele pe texmen scurt la biinei, §i alte investitii pe termen scurt
{obligatiuni, actiuni gi alte valori mobiliare achizifionate in vederea realizérii unui profit
{ntr-un termen seurt).
Valorile mobiliare pe termen scurt admise la tranzactionare pe o piatii reglementati se

evalueazi la data bilantului la valoarea de cotatie din ultima zi de tranzactionare, iar cele
netranzactionate la costul istoric mai putin eventualele ajustéiri pentru pierdere de valoare.

1 Numerar si echivalente de numerar
Numerarul si echivalentele de numerar sunt evidentiate in bilant Ia cost.
Depozitele bancare pe termen de cel mult 3 luni sunt incluse in numerar §i echivalente de
numerar dac¥ sunt detinute cu scopul de a acoperi nevoia de numerar pe termen scurt, si
nu in scop investitional.

J Capital social

Actiunile comune sunt clasificate In capitalurile proprii.

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

La réscumpirarea actiunilor/pirtilor sociale ale Societitii suma platitd va diminua
capitalurile proprii. Atunci cind aceste actiuni/pir{i sociale sunt ulterior re-emise, suma

primitd {net de costurile tranzaciiei} este recunoscutd in capitaluri proprit.

Diferentele de curs valutar dintre momentul subscrierii actiunilor §i momentul virsérii
contravaloril acestora nu reprezinti cigtiguri sau pierderi legate de emiterea,
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{1}

(=)

réscumpdrarea, vinzarea, cedarea cu titlu gratuit sau anularea instrumentelor de capitaluri
proprii ale entitdiii, acestea fiind recunoscute la venituri sau cheltuieli financiare, dupi caz.

Dividende

Dividendele aferente actiunilor ordinare sunt recunoscute in capitalurile proprii in
perioada in care sunt declarate.

Imprumuturi

Imprumuturile pe termen scurt i hung sunt inregistrate initial la suma primit}. Diferentele
dintre sumele primite i valoarea de riscumpirare sunt recunoscute in contul de profit si
pierderi pe durata contractului de imprumut.

Onorariile §i comisioanele bancare aferente objinerii imprumuturilor pe termen Iung se
recunosc pe seama cheltuielilor inregistrate in avans. Cheltuielile in avans urmeazi si se
recunoascl la cheltuieli curente egalonat, pe perioada de rambursare a mprumuturilor
respective.

Dacd Societatea are un drept neconditionat de a-gi aména decontarea imprumuturilor
pentru cel putin doudisprezece luni dupé finalul pericadei de raportare, atunei datoriile in
cauzd vor fi clasificate ca datorii pe termen lung. Celelalte Imprumuturi vor fi prezentate ca
datorii pe termen scurt.

Por{iunea pe termen scurt a imprumuturilor pe termen hing este clasificatd fn “Datorii;
Sumele care trebuie plitite intr-o perioad de pan# 1a un an” §i inclusi impreuns cu
dobénda acumulatd la data bilanfului contabil in “Sume datorate institutiilor de credit” din
cadrd datoriilor curente.

Contabilitatea contractelor de leasing In care Societatea este locatar
Contracte de leasing financiar

Contractele de leasing pentru imobiliziirile corporale in care Societatea igi asumj toate
riscurile §i beneficiile aferente proprietatii sunt clasificate ca si contracte de leasing
financiar. Leasing-urile financiare sunt capitalizate la valoarea actualizati estimaty a
plitilor. Fiecare platd este impHrtit} Intre elementul de capital si dob4ndi pentru a se
obtine o ratd constant¥ a dobéinzii pe durata rambursirii. Sumele datorate sunt incluse in
datoriile pe termen scurt sau lung. Elementul de dobindi este trecut in contul de profit i
pierdere pe durata contractulvi. Activele detinute in cadrul contractelor de leasing
financiar sunt capitalizate gi amortizate pe durata lor de viati util.

Contracte de leasing operational
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(1)

Contractele de leasing in care o portiune semnificativi a riscurilor si beneficiilor asociate
proprietifii sunt retinute de locator sunt elasificate ca §i contracte de leasing operational.
Plitile efectuate in cadrul unui asemenea contract (net de orice stimulente acordate de
locator) sunt recunoscute in contul de profit si pierdere pe o bazi liniard pe durata
contractului

Datorii comerciale

Datoriile comerciale sunt fnregistrate la valoarea sumelor care urmeazi a fi platite pentru
bunurile sau serviciile primite.

Provizioane

Provizioanele pentru dezafectare, restructurare, litigii, precom si alte provizioane pentru
riscuri si cheltuieli sunt recunoscute in momentul in care Societatea are o obligaie legald
sau impliciti generatd de un eveniment anterior, cind pentru stingerea obligatiei este
prababil s4 fie necesard o iegire de resurse §i cind poate fi ficutd o estimare credibil in
ceea ce priveste valgarea obligatiel, Provizioanele de restructurare eupringd costurile directe
generate de restructurare, §i anume cele care sunt generate in mod necesar de procesul de
restructurare §i nu sunt legate de desfisurarea continud a activitajil entitfii.

Nu se recunosc provizioane pentru pierderi operationale viitoare,

Beneficiile angajatilor

Pensii g1 alte beneficii dupd pensionare

fn cursul normal al activitatii, Societatea face plati fondurilor de siniitate, pensii i somaj
de stat in contul angajatilor sili Ia ratele statutare. Toli angajatii Socletétii sunt membri ai
planului de pensii al statului romén, Aceste costuri sunt recunoscute in contul de profit si

pierdere odati cu recunoagterea salariilor.

Societatea nu opereazi nici un alt plan de pensii sau de beneficii dupi pensionare §i, deci,
niu are nici un alt fel de alte obligatii referitoare la pensii.

Subventii
Subventii aferente activelor
Subventiile puvernamentale, inclusiv subventiile nemonetare la valoarea justa, sunt

recunoscute ciind existd suficientd siguranty cd entitatea va respecta conditiile impuse de
acordarea lor gi subventiile vor fi primite.
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{2)

Subventiile primite in vederea achizition3rii de active cumn ar fi imobiliz4rile corporale sunt
inregistrate ca subventii pentru investitii gi se recunose in bilantul in contabil ca venit

aménat. Venitul aménat se recunoagte in contul de profit si pierdere pe misura inregistririi
cheltuielilor eu amortizarea sau la casarea ori cedarea activelor achizitionate din respectiva

subventie.
Subventii aferente cheltuieiilor

Subventiile aferente cheltuielilor curente sunt prezentate ca un venit in contul de profit si
pierdere pe perioada corespunzitoare cheltuielilor aferente pe care aceste subventii
urmeazd a le compensa.

Impozitare
Impozit pe profit curent

Societatea Inregistreazd impozitul pe profit curent pe baza profitului impozabil din
raportirile fiscale, conform legislatiei fiscale relevante.

Recunovasterea veniturilor
Veniturile se refer3 la chirli, cheltuieli cu utilit#itile si tntretinerea cladirilor.

Veniturile din chirii sunt recunoscate pe baza principiilor contabilititi de angajament tn
conformitate cu substan{a economici a contractelor aferente,

Veniturile dip vinzirile de bunuri sunt recanoscute In momentul 1n care Societatea a
transferat cumpérdtoralui principalele riscuri gi beneficii asociate detinerii bunurilor,

Veniturile aferente serviciilor furnizate sunt recunoscute pe baza stadiului de finalizare,
procentual din veniturile totale aferente contractului de prestiiri servieii, procentul fiind
determinat prin referingii cu raportul dintre totalul serviciilor care trebuie prestate i
serviciile prestate pand Ia data bilangului.

Veniturile din dobénzi sunt recunoscute periodic, in mod proportional, pe misura generirii
venitului respectiv, pe baza eontabilititii de angajamente.

Reducerile comerciale acordate ulterior facturiirii se inregistreaz in contul de profit si
pierdere ca parte a veniturilor din exploatare, in pozitia ‘reduceri comerciale acordate.

Dividendele sunt recunoseute ¢a i venituri in momentul in care se stabileste dreptul Jegal
de a primi aceste sune, respectiv la data aprobiirii acestora.
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tn1 aceste situatii financiare, veniturile §i cheltuielile sunt prezentate la valoarea bruté, in
bilan{ul contabil, datoriile §i creantele de la aceiagi parteneri sunt prezentate la valoarea
netd in momentul in care existd un drept de compensare,

T Cifra de afaceri

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

U Cheltuieli de exploatare
Cheltuielile de exploatare sunt recunoscute in perineda la care se referi.
v Cheltuieli financiare

Cheltuielile financiare sunf recunoscute in pericada la care se referi.

5 MODIFICARI ALE CAPITALULUI SOCIAY,

Structura actionariatului la 31 decembrie 2016 gi 31 decembrie 2015 este prezentati astfel:

Numir
de actiuni Suma Procentaj
{mii) (lei) (%)
Grivalia Properties Real Estate 89.099 8g.999g 99,0989
Eurabank Property Services SA 1 1 0,0011
Total 0.000 090.000 NS €210

Repartizarea profitului

La data de 02.11.2016 s-a decis prin Hotlirdre & Aduniirii Generale Ordinare a Actionarilor
ca suma de 7.431.390,33 lei, s# se distribuie ciitre actionarii societfitii dupl cum urmeazi:
- Grivalia Properties REIC cu valoarea de 7.431.309 lei §i
- Eurcbank Property Services cu valoarea de 82 lei

Profitul rezultat n anul 2016 urmeaz3 a fi repartizat in conformitate cu Hotérarea Adundrii
Generale a Actionarilor intr-o sedinta ultericara.
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6 INFORMATII PRIVIND SALARIATH §I MEMEBRII ORGANELOR DE
ADMINISTRATIE, CONDUCERE §1 SUPRAVEGHERE $1 A ALTOR PERSOANE-
CHEIE

Organismul de conducere al Societitii este Consiliul de Administrafie, acesta fiind format
din membri numiti de AGA. La 31 decembrie 2016 componenta Consilivlui de
Administratie este urmaitoarea:

- Georpgios Chryssikos ~ pregedintele Consilivlui de Administratie,

~ Panagiotis Aristeidis Varfis,

- Natalia Strafti,

- Charalampos Anastaselos,

- Andreas Parmaxis

fn data de 17.06.2016, au fost remunerati membri Consiliului de Administratie in baza
Hotarérii AGOA din data de 17.06.2016, cu urmatoarele venituri brute:

- 453.960 lei catre administratorul GEORGIOS CHRYSSIKOS

- 77.854 lei catre administratoru] PANAGIOTIS ARISTEIDIS VARFIS

- 77.854 lei catre administratorul NATALIA STRAFTI

Informatii aditionale despre remuneratia membeilor Consilinlui de Administratie sunt
incluse la Nota 2.

a) Salariati
Nurnirul mediv de angajati In timpu! anului a fost dup¥ cum urmeazi;

—fQ3R 2036

Personal administrativ 2 2

Exercifivl financiar Exercitiul financiar

incheiatia incheiat la

31 decembrie 2015 31 decembrie 2016

(lei) (ei)

Cheltuiala cu salariile angajatilor 151,352 156,666
Cheltuieli eu asiguririle sociale 28,611 34.663

Exercitiul financiar Exercitiul financiar

incheiatla incheiatla
31 decembrie zo15 3t decembrie 2016
(lei} (lei)
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Salarii de platé ia sfirgitul perioadei P 1 S +

Vi ALTE INFORMATII
a) Informatii en privire Ia prezentarea Societitii

Societatea s-a infiintat prin divizare partiald in anul 2008 a societii{ii BOB Development
SRL, sub forma juridics de societate cu rispundere limitat¥ (S.R.L.) cu un capital privat la
infiintare de 1.500 lei, avind codul fiscal Re4228996, inmatriculati la Registrul
Comertului sub nr. J40/12667/2008.

Conform Hot#rarii Generale z Asociatilor din data de 25 iulie 2008 societatea igi schimbd
forma juridicd din S.R.L. In §.A,, societate pe actiuni §i ca urmare a acestei transforméri, in
toate documentele emise de societate numele siu va fi Seferco Development S.A,, iar
capitalul social se majoreazi cu 88.500 lei dupd cum urmeaz§, valoarea unei acjiuni
schimbéndu-se dela 10 leila 1 leu:

- Ithorno Limited subscrie pentru majorarea capitalului social 44.250 lei gi
- Sefercon Limited subscrie pentru majorarea capitalului social 44.250 lei

Ca urmare a majoririi de capital social mai sus menjionats, capitalul social al societiitii
devine go.000 lei, divizat in 90,000 de actiuni, cu o valoare nominal¥ de 1 leu fiecare gi
este detinut dupi cum urmeaza:

- Ithorno Limited detine 45.000 aciiuni, reprezentind 50% din valoarea capitalului
sacial;

- Sefercon Limited detine 45.000 actiuni, reprezentind 50% din valearea capitalului
social.

Conform Hotirérii Generale a Actionarilor din data de 31 iulie 2008 actiunile in numir de
45.000 detinute de Rhorno Limited, reprezentind 50% din valoarea capitalului social al
societ#itii sunt transferate céitre Eurobank Properties Real Estate Investment Company, iar
cele 44.999 de actiuni detinute de Sefercon Limited, reprezentind 49,99% din valoarea
capitalului social sunt transferate citre Eurobank Properties Real Estate Investment
Company si 1 (una) actiune reprezentiind 0,001% din valoarea capitalului social citre
Eurobank Property Services SA.

Prin urmare, conform actului constitutiv din 31 iulie 2008, societatea are un capital social
de 90.000 lei §i structura actionariatului devine:
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- Grivalia Properties Real Estate Investment Company detine 89.999 actiuni, cu o
valoare nominali de 1 ron fiecare gi in valoare totali de 89.999 ron, reprezentind
99,9989% din valoarea capitalului social;

- EFG Eurcbank Property Services s.a. define o actiune cu o valoare nominali de 1
ron, reprezentind 0,0011% din valoares capitalului social.

In anul 2014 actionarul principal isi schimba denumirea din Eurobank Properties Real
Estate Investment Company in Grivalia Properties Real Estate Investment Company.

Conform Hotéririi Generale 2 Acfionarilor ur. 1 din 15.06,2012 se schimba sediul social al
societd{ii din Bucuregti, sector 2, hd, Dimitrie Pompeiu, nr. 64, Tronson 1, et. P in
Bucuresti, sector 1, bd. Mircea Eliade, nr. 18, etaj 5, camera g.

Prin Hotdrrea Adunérii Generale a Actionarilor din 15.07.2016 Se numeste up nou
membru, Andreas Parmaxis, al Consiliului de Administratie, pe o pericadil de 4 ani. De
asemenca in aceasta Hotdrére s-a deeis demisia unui membru, Nikolaos Bertsos, al
Consiliului de Administratie,

In prezent Consiliul de Administratie este format din:

- Georgios Chryssikos - pregedintele Consilinlui de Administratie,
- Panagiotis Aristeidis Varfis,

= Naialia Strafti,

~  Charalampos Anastaselos,

- Andreas Parmaxis,

b) Evenimente ulterioare datei bilantului

Nu existd evenimente ulterioare datei bilantului, care sa influen{eze semnificativ situatiile
financiare 1a 31 decemnbrie 2016.

c) Datorii probabile si angajamente acordate

Societatea are angajamente de natura celor prezentate in nota 7 d) Tranzactii cu piri
afiliate,

d) Tranzaclii cu pirtile legate

Piriile se considerd a fi afiliate dacli una dintre acestea are capacitatea de a o controla pe
cealaltd sau de a exercita o influen{3 semnificativi asupra celeilalte p#rii in luarea deciziilor
financiare sau operationale. La evaluarea fieckrei tranzactii posibile cu pértile affliate s-a
acordat atentie substantei tranzactiei mai degrab# dect formei juridice.
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Natura relatiilor cu acele pirti aflate in relatii speciale cu care Societatea a derulat
tranzactii semnificative sau a avut solduri semnificative la 31 decembrie 2016 este
prezentatd mai jos. Tranzactiile eu entitdtile aflate in rela{ii speciale s-au derulat in cadrul

desfiaguririi normale a activititii.

Pirtile afiliate cu care societatea a avut tranzactii in cursul anului 2016 sunt;

clienti:

Bancpost SA;

ERB IT Shared Services SRL;

ERB Retail Services IFN SA;
Eurclife ERB Astguriri Generale SA;
Eurolife ERB Asiguriri de Viatd SA;
ERB Leasing IFN SA;

Eurobank Property Services S4A;
IMO II Property Investments SA;
IMO Property Investments SA;

furnizori:

Bancpost SA;

Eurcbank Property Services Atena;
Eurolife ERB Asiguriiri Generale 84;
Eurolife ERB Asigurdri de Viati SA;
Eliade Tower SA.

fmprumut bancar primit:

EFG Private Bank Luxembourg SA.

{1} Vangiri de bunuri g servicii

Vinzari de servicii
d) entitéfile asociate/qfiliate — chirit
Venituri din dobanzi

Total
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{2) Cumpiriri de bunuri gi servicii

Cumpiriri de servicii
d} entitdjile asociate/afiliate

Cheltuieli privind dobanzile
Cheltuieli privind comisioanele

Total

—_— 2015
(lei)

2.222.449

1.685.374
1.183.061

5000884

2016

(le)

2.264.054
1.424.483
1.123.040

4811577

(3} Solduri rezultate din vinzarea/cumpirarea de bunuri/servicii

Creante
d) entitéiitile asociate/ afiliate
Dobanzi de incasat

Total
Datorii
d) entitdfile asociate/ afiliate

Total

(4) Imprumuturi de la pirgi legate

Tmpromuturi
d) entitifile asociate/ afiliate

Total
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31 decembrie 2015

31 decembrie 2016

(lei) {lei)

654.502 592.723

26 o

£54.528 582,723

11.005.192 s}
110058102 Q

a1 decembrie 2015 2+ decembrie 2016
{lei) (lei)

79.666.524 74.642.574
70.666.524 i 74642574




SEFERCO DEVELOPMENT SA

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INDIVIDUALE ANUALE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2016

{a)

(k)

in 24 iulie 2008 Socictatea a contractat un credit pe termen lung de la KFG Private Bank
Luxembourg SA in valoarea de 25.073.903 Euro pentru refinantarea constructiei cladirii.

Creditul este rambursabil dupd cum urmeazi:
- 50% din valoarea creditului este rambursabild In 41 de rate egale trimestriale,

incepénd cu data de 20 iulie 2006
- 50% din valoarea creditului va fi rambursat# In octombrie 2019

Creditul a fost acordat la dobiindd de EURIBOR la 3 lumi + 2,075% marja p.a. Conform
clauzelor contractuale dobinda se pliteste trimestrial.

Imprumutul este garantat cu o scrisoare de garan{ie bancars emisi de citre EFG Eurobank
Frgasias in valoare de 18.695.539 Euro,

La 31 decembrie 2016, soldul Imprumutului este de 74.365.661 lei, echivalentul a
16.376.134 Euro iar dobiinda de plati este de 276.613 lei, echivalentu] a 60.97¢ Euro.

DATORII CONTINGENTE SI ALTE ANGAJAMENTE
Agtiuni in instanti

Societatea nu este obiectul acfivnilor In instanta.

Impozitarea

Sistemu! de impozitare din Rominia a suferit multiple modificsiri in ultimil ani §i este
intr-un proces continuu de actualizare gi modernizare. Ca urmare, incd existd interpretéri
diferite ale legislatiei fiscale. In anumite sitvatii, autoritdtile fiscale pot trata In mod diferit
anumite aspecte, procedénd la calcularea unor impozite gi taxe suplimentare gi a
dobanzilor si penalité{ilor de intirziere aferente. In Roménia, exercitiul fiscal rimine
deschis pentru verificare fiscaldl timp de 5 ani. Conducerea Societi{ii considerd ci
obligatiile fiscale ineluse in aceste situatii financiare sunt adecvate.
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NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE INBIVIDUALE ANUALE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2016

{c) Pretul de transfer
Legislatia fiscald din Romania include prineipiul ,valorii de piatd”, conform efiruia
tranzactiile intre pdriile afiliate trebuie s4 se desfiigoare la valoarea de piata. Contribuabilii
care desfiigoara tranzactii cu pir{i afiliate trebuie s3 Intocmeascd si si puni la dispozitia
auteritiiilor fiscale din Roménia, la cererea scrisi a acestora, dosarul prefurilor de transfer,
Neprezentarea dosarului prefurilor de transfer sau prezentarea unui dosar incomplet poate
duce la aplicarea de penalititi pentru neconformitate; in plus fatd de continutul dosarului
preturilor de transfer, autorititile fiscale pot interpreta tranzactiile §i circumstantele diferit
de interpretarea conducerii §i, ca urmare, pot impune obligatii fiscale suplimentare
rezultate din ajustarea preturilor de transfer. Conducerea Societitii considery ci ntva
suferi pierderi In caznl unui control fiscal pentru verificares preturilor de transfer. Cu toate
acestea, impactul interpretirilor diferite ale autorititilor fiscale nu poate fi estimat in mod
credibil. Acesta poate fi semnificativ pentru pozitia financiari si/ sau pentru operatiunile
Societitii.

ADMINISTRATOR INTOCMIT,
Georgios Chryss BG CONTA KRESTON 3 3]
Semnitur Cahtatea‘_,Contract Dr.104/30. o;.ﬁb 08

Strafti Natalia
Semmnitura,
Stampila unitatit
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RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT
CATRE ACTIONARII SOCIETATII SEFERCO DEVELOPMENT SA

Opinia noastri

In opinia noastri, situatiile financiare prescurtate oferi o imagine fideld, in toate aspectele
semnificative, a pozitiei financiare a Seferco Development SA (,Societatea”) la data de 31 decembrie
2016, precum si a performantei financiare pentru exercitiul financiar incheiat la aceasti dati in
conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice al Romaniei nr. 1802/2014 cu modificirile

ulterioare si cu politicile contabile prezentate in Nota 4 a acestor situatii financiare.

Situatiile financiare auditate

Situatiile financiare prescurtate ale Societdtii, numerotate de la pagina 11a 27, contin:

. Bilantul la 31 decembrie 2016;
o Contul de profit si pierdere pentru exercitiul financiar incheiat la aceasti dati;
o Note la situatiile financiare, care includ un sumar al politicilor contabile semnificative si

alte informatii explicative.
Situatiile financiare mentionate se refer# la:

® Total capitaluri proprii: 64.301.559 lei;
° Profitul net al exercitiului financiar: 10.595.089 lei.

Bazele opiniei

Am desfisurat auditul nostru in conformitate cu Standardele Internationale de Audit (,ISA”).
Responsabilitdtile noastre in baza acestor standarde sunt descrise detaliat in sectiunea

»Responsabilitatile Auditorului intr-un audit al situatiilor financiare prescurtate” din raportul
nostru.

Considerdm cd probele de audit pe care le-am obtinut sunt suficiente si adecvate pentru a constitui
baza opiniei noastre de audit.

PricewaterhouseCoopers Audit SRL, Lakeview Building, 301-311 Barbu Vacarescu Street
RO-020276 Bucharest 2, Romania

T:+40 21 225.3500 f:+4021 225.3600, www.pwc.com/ro

J40/17223/1593, RO4282940



pwec

Independenta

Suntem independenti fatd de Societate, conform Codului de Eticd al Profesionistilor Contabili
(Codul IESBA) emis de Consiliul pentru Standardele Internationale de Etici pentru Contabili
coroborat cu cerintele de etica profesionala relevante pentru auditul situatiilor financiare din
Romania si ne-am indeplinit celelalte responsabilititi de etica profesionala, conform acestor cerinte
si Codului IESBA.

Alte aspecte

Acest raport este adresat exclusiv actionarilor Societitii in ansamblu. Auditul nostru a fost efectuat
pentru a putea raporta actionarilor Societdtii acele aspecte pe care trebuie si le raportim intr-un
raport de audit financiar, gi nu in alte scopuri. In misura permisi de lege, nu acceptim si nu ne
asumim responsabilitatea decat fatd de Societate si de actionarii acesteia, in ansamblu, pentru
auditul nostru, pentru acest raport sau pentru opinia format#.

Situatiile financiare anexate prescurtate nu sunt menite si prezinte pozitia financiari, rezultatul
operatiunilor si un set complet de note la situatiile financiare in conformitate cu reglementiri si
principii contabile acceptate in tari si jurisdictii altele decit Roméania. De aceea, situatiile financiare
anexate prescurtate nu sunt Intocmite pentru uzul persoanelor care nu cunosc reglementirile
contabile si legale din Roménia inclusiv Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 1802/2014 cu
modificirile ulterioare.

Alte informatii

Administratorii sunt responsabili pentru intocmirea si prezentarea Raportului Administratorilor in
conformitate cu cerintele Ordinului Ministrului Finantelor Publice nr. 1802/2014, punctele 489 -
492, care si nu contind denaturéri semnificative si pentru acele controale interne pe care
Conducerea le considerd necesare pentru a permite intocmirea unui Raport al Administratorilor
care sd nu contina denaturdri semnificative, datorate fraudei sau erorii.

Raportul Administratorilor este prezentat de la pagina 11a 4 i nu face parte din situatiile financiare
prescurtate.

Opinia noastré privind situatiile financiare prescurtate nu acoperi Raportul Administratorilor.

In legdtura cu auditul situatiilor financiare prescurtate pentru exercitiul financiar incheiat la 31
decembrie 2016, responsabilitatea noastra este sa citim Raportul Administratorilor si, in acest
demers, sa apreciem daca exista neconcordante semnificative intre Raportul Administratorilor si
situatiile financiare prescurtate, daca Raportul Administratorilor include, in toate aspectele
semnificative, informatiile cerute de OMFP nr. 1802/2014, punctele 489-492, si daca in baza
cunostintelor si intelegerii noastre dobandite in cursul auditului situatiilor financiare prescurtate
cu privire la Societate si la mediul acesteia, informatiile incluse in Raportul Administratorilor sunt
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eronate semnificativ. Ni se solicita sa raportam cu privire la aceste aspecte. In baza activitatii
desfasurate, raportam ca:

a) in Raportul Administratorilor nu am identificat informatii care s nu fie consecvente, in
toate aspectele semnificative, cu informatiile prezentate in situatiile financiare prescurtate
anexate;

b) Raportul Administratorilor, identificat in cele de mai sus, include, in toate aspectele

semnificative, informatiile cerute de Ordinului Ministrului Finantelor Publice nr.
1802/2014, punctele 489 — 492.

In plus, in baza cunostintelor si intelegerii noastre dobandite in cursul auditului situatitlor
financiare prescurtate pentru exercitiul financiar incheiat la data de 31 decembrie 2016 cu privire
la Societate si la mediul acesteia, nu am identificat informatii incluse in Raportul Administratorilor
care s# fie eronate semnificativ.

Responsabilititile Conducerii pentru situatiile financiare prescurtate

Conducerea Societitii raspunde pentru intocmirea si prezentarea fideld a acestor situatii financiare
prescurtate in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice al Romdéniei nr. 1802/2014
cu modificdrile ulterioare si cu politicile contabile descrise in Nota 4 a acestor situatii financiare
prescurtate gi pentru controalele interne pe care Conducerea le consideri necesare pentru a intocmi
situatii financiare prescurtate fird denaturiri semnificative datorate fraudei sau erorii. In
intocmirea situatiilor financiare prescurtate, Conducerea este responsabil# pentru evaluarea
capacitatii Societitii de a-si continua activitatea, prezentind daci este cazul, aspectele referitoare la
continuarea activitétii si utilizind principiul continuititii activititii ca bazi contabili, cu exceptia
cazului in care Conducerea fie intentioneazi s lichideze Societatea sau si inceteze operatiunile, fie
nu are o alternativi realistd in afara acestora.

Responsabilititile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare prescurtate

Obiectivele noastre constau in obtinerea unei asiguriri rezonabile privind misura in care situatiile
financiare prescurtate, in ansamblu, sunt lipsite de denaturdri semnificative, cauzate fie de fraudi,
fie de eroare, precum si in emiterea unui raport al auditorului care include opinia noastr.
Asigurarea rezonabila reprezintd un nivel ridicat de asigurare, dar nu este o garantie a faptului ca
un audit desfisurat in conformitate cu ISA va detecta intotdeauna o denaturare semnificativi, daci
aceasta existd. Denaturirile pot fi cauzate fie de fraudi, fie de eroare si sunt considerate
semnificative dacd se poate determina, in mod rezonabil, ca acestea, individual sau cumulat, vor
influenta deciziile economice ale utilizatorilor, luate in baza acestor situatii financiare prescurtate.

Ca parte a unui audit in conformitate cu ISA, exercitim rationamentul profesional si mentinem
scepticismul profesional in decursul auditului. De asemenea, noi:

o Identificim si evaludm riscurile de denaturare semnificativi a situatiilor financiare
prescurtate, cauzati fie de frauda fie de eroare, proiectim si executim proceduri de audit
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ca rispuns la respectivele riscuri gi obtinem probe de audit suficiente si adecvate pentru a
furniza o bazi pentru opinia noastri. Riscul de nedetectare a unei denaturiri semnificative
cauzate de fraudd este mai ridicat decat cel de nedetectare a unei denaturiri semnificative
cauzate de eroare, deoarece frauda poate presupune intelegeri secrete, fals, omisiuni
intentionate, declaratii false si evitarea controlului intern.

o Intelegem controlul intern relevant pentru audit in vederea proiectirii de proceduri de
audit adecvate circumstantelor, dar fird a avea scopul de a exprima o opinie asupra
eficacititii controlului intern al Societitii.

o Evaludm gradul de adecvare al politicilor contabile utilizate si caracterul rezonabil al
estimirilor contabile si al prezentirilor aferente de informatii realizate de citre Conducere.
o Formuldm o concluzie cu privire la gradul de adecvare al utilizirii de citre Conducere a

principiului continuiti{ii activitatii ca bazi contabil’ si determinim, pe baza probelor de
audit obtinute, daci existi o incertitudine semnificativi cu privire la evenimente sau
conditii care ar putea genera indoieli semnificative privind capacitatea Societiitii de a-si
continua activitatea. In cazul in care concluzionim ci existi o incertitudine semnificativi,
trebuie sa atragem atentia in raportul auditorului asupra prezentirilor aferente din
situatiile financiare prescurtate sau, in cazul in care aceste prezentiri sunt neadecvate, s§
ne modificdm opinia. Concluziile noastre se bazeazi pe probele de audit obtinute pan la
data raportului auditorului. Cu toate acestea, evenimente sau conditii viitoare pot
determina Societatea sd nu isi mai desfigoare activitatea in baza principiului continuititii
activitatii.

. Evaludm prezentarea, structura gi continutul general al situatiilor financiare prescurtate,
incluzind descrierile aferente gi misura in care tranzactiile si evenimentele care stau la
baza situatiilor financiare prescurtate sunt reflectate in mod fidel.

Comunicidm Conducerii, printre alte aspecte, ariile planificate si desfisurarea in timp a auditului,
precum si principalele constatiri ale auditului, inclusiv orice deficiente semnificative ale controlului
intern, pe care le identificim pe parcursul auditului.

LERRAE f

Florin Deaconescu

Auditor statutar inregistrat la

Camera Auditorilor Financiari din Roménia cu nr. 1524/13.11.2003

in numele

PricewaterhouseCoopers Audit SRL

Firma de audit inregistrata la

Camera Auditorilor Financiari din Roménia cu nr. 6/25 iunie 2001

Bucuresti, 04 mai 2017
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