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1. Analiza aetivititii societdtii comerciale
1.1. a) Descrierea activitdtii de bazd a societitii comerciale

Activitatea principald de exploatare a societétil in exercitiul analizat a fost activitatea de
inchiriere g1 subinchiriere a ansamblului comercial realizat in Pitesti, strada Constantin
Dovrogeanu Gherea, nr. 1, n anii 2008 — 2009, ansamblu ce se desfdsoard pe ¢ suprafati
de 85.303 mp, din care 35.303 mp sunt cu clidiri comerciale, iar 50.000 mp sunt ocupati
de platforme exterioare gi drumuri de acces.

Suprafata inchiriatd la fincle anului 2012 n Galeria Real, galeric comerciald a
Hypermarketului REAL, era de 8.386,56 mp, reprezentind 78,35% grad de ocupare din
total suprafatd inchiriabild, faid de 8.740 mp la finele anului 2011, reprezentdnd 82%
grad de ocupare din total suprafaté inchiriabila.

b) Precizarea datei de fnfiintare a societditii comerciale

Compania a fost fondatd in 1967 sub numele de Combinatul de Articole Tehnice din

Cauciuc (CATC). Tn anul 1991 compania s-a reorganizat ca societate comerciald pe actiunt
in baza Legii 31/1990 luind denumirea de S.C. ROLAST S.A.

Societatea are actiunile listate la Bursa de Valori Bucuresti, piata reglementata de
tranzactionaie fiind Piata Valorilor Mobiliare Necotate, categoria I

¢) Descrierea oricdrei fuziuni sau reorganiziri semnificative a socieldtii comerciale, ale
Jilialelor sau ale societdtilor controlate, in timpul exercitiului financiar

In exercitinl financiar 2012, S.C. Rolast S.A. si-a consolidat pozitia §i performanta
financiard prin realizarea activititilor de inchiriere si subinchiriere a spatiilor comerciale,
activitdfi Theepuie Tn anul 2608 §i dezvoliate In perioada 2009 - 2012.

d) Descrierea achizititlor si/sau instrdindrilor de active

In timpul anului 2012 nu au fost realizate noi investitii.



e¢) Descrierea principalelor rezultate ale evaludrii activitéitii societiitii

Schimbarile intervenite in activitatea companiei, misurile manageriale aplicate i
activititile de Inchiriere a ansamblului comercial sunt reflectate in rezultatele economice §i

financiare ale perioadei raportate.
1.1.1. Elemente de evaluare generala:

a) rezullat financiar

Societatea a realizat Tn anul 2012 un profit de exploatare de 8.815.606 lei si o pierdere
financiardde 7.338.882 lei, rezultnd un profit net a exercitiului financiar de 1.476.724 lei.

b) cifra de afaceri

Cifra de afaceri a anului 2012 a fost de 16.430.702 lei provenind din:

Venituri din chirii . 14.538.783

Venituri din activitati diverse (legate de activitatea principald de 1.891.467

inchiriere) .

Venituri din vinzarea produselor reziduale 452

c) export )

Nu este cazul.

d) costuri

¥n anul 2012 cheltuielile totale de exploatare au fost de 7.953.749 lei, din care:
1. Cheltuielile materiale (inclusiv_reducerile comerciale primite) 402.452
2. Cheltuieli cu personalul 323.122
3. Cheltuieli privind prestatiile externe 2.296.843
4. Alte cheltuieli 5.000
5. Cheltuieli cu alte impozite, taxe §i varsiminte asimilate 1.053.870
6.Ajustari de valoare pentru imobilizérile corporale §i necorporale, 3.872.462

activele circulante $i ajustiri privind provizioanele

e) lichiditate (disponibil in cont, eilc.)

PR

La inchiderea exercitivlui financiar disponibilititile banesti in conturile Ia binci si casa, in

lei gt valutd la cursul de inchidere de 4,4287 lei, totalizan 12.393.590 lei.

Indicatorii de lichiditate comparativ cu anul precedent se prezintd in felul urmitor:

An 2011 An 2012
Lichiditatea generald =Active circulante/Datorii curente 1,01 2,14
Lichiditatea imediatd = (Active circulante - 1,01 2,14
Stocuri)/Datorii curente
Rata solvabilitatii generale = Active totale /Datorii 27,99 26,77
curente




1.1.2 Evaluarea nivelului tehnic al societitii comerciale
Descrierea principalelor produse realizate si/sau servicii prestate:

Societatea a efectuat in exercitiul curent servicii de Inchiriere a spatiilor comerciale, care
raspund exigentelor comerciantilor de retail §i preferintelor consumatorilor la acest
moment.

1.1.3 Evaluarea activititii de aprovizionare tehnico-materiala

S.C. Rolast S.A. a furnizat in exercitinl analizat tuturor chiriasilor complexului comercial
servicii de 1Intretinere §i paz3, utilitati de ap3, canal, energie electricd, precum si alte
servicil.

1.1.4. Evalnarea activititit de vanzare

Desi activitatea S.C. Rolast S.A. a fost afectaid si In anul 2012 de criza economici st
financiarz manifestatd in Roménia inci din a doua parte 2 anului 2008, in principal prin
reducerea consumului populatier st sciderea solvabilititii unor clienfi persoane juridice,
activitatea de Inchiriere a permis obtinerea unei cifre de afaceri de 16.430.702 lei si a unui
profit de exploatare de 8.815.606 lei. .

1.1.5, Evaluarea aspectelor legate de angajatii/ personalul societiiii comerciale

a) Precizarea numdrudui §i a nivelului de pregdtire a angajatilor societitii comerciale
precum si a gradului de sindicalizare a fortei de muncd.

In exercitiul financiar raportat numirul mediu de personal a fost de 7 salariati, acelasi
comparativ cu anul 2017,

Numirul scriptic al salariatilor la 31 decembrie 2012 a rdmas cel de la nceputul
exercitiului de 7 persoane.

b)Descrierea raporturilor dintre manager §i angajati precum si a oricdror elemente
conflictuale ce caracierizeazd aceste raporiuri

Raporturile dintre conducerea societitii i angajati au fost reglementate de Codul muncii si
prin contractele individuale de munca.

Societatea nu a inregistrat conflicte de munci in cursul anului 2012.

1.1.6. Evaluarea aspectelor legate de impactul activititii de bazi a emitentolni asupra
mediului inconjuritor

Sccietatea define Autorizatia de Mediu nr. 33/2010 emisi de Agentia pentru Protectia
Mediului Arges valabild pana in ariul 2020.

in anul 2012 s-a realizat:

- reinnoirea autorizatiei de gospodirirea apelor prin Autorizatia de Gospodirirea a
Apelor nr. 112/16.07.2012 cu valabilitate pand la data de 15.07.2015 emisi de
Administraia Nationald “APELE ROMANE” Adminisiratia Bazinalad de Apd Arges —
Vedea,

- reinnoirea auiorizatiei privind alimentarea cu apid §i evacuarea apelor uzate
menajere, industriale si pluviale In sistemul de canalizare al mun. Pitesti prin
Autorizatia nr.4498/2012 cu valabilitate pani la data de 15.07.2015 emisi de SC APA
CANAL 2000 SA Pitesti;

- s-a obfinut Decizia ANRE privind prestarea serviciului de distributie a energiei
electrice de citre SC Rolast SA citre chiriagii Complexului Comercial Pitesti, prin
emiterea coniractului de frmizare de energie elecirics, coniraciului pentiu disiribuiia
energiei electrice si 2 Avizului tehnic de racordare.
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1.1.7. Evalnarea activititii de cercetare si dezvoltare

Societatea nu a efectuat cheltuieli de cercetare-dezvoltare n cursul exercitiului financiar
raportat §i nu se anticipeaza cheltuieli pentru astfel de activitati in exercitiul urmitor.

1.1.8. Evaluarea activititii societfitii comerciale privind managementul risculni

Administratorii companiei analizeazi permanent expunerea societatii la riscul de piati,
riscul de credit, riscul de lichiditate §i la riscul de trezorerie. Compania supravegheaza
piaja pentru a-i anticipa schimbérile §i pentru a-st crea o sirategie de marketing care s3-i
permit3 realizarea obiectivelor din ptanul dé afaceri pe perioada urmatoare.

1.1.9, Klemente de perspectivi privind activitaten societitii comerciale

a) Prezentarea §i analizarea tendintelor, elementelor, evenimentelor sau factorilor de
incertitudine ce afecleazd sau ar putea afecta lichiditatea societdtii comparativ cu aceeasi
perioada a anului anterior. :

Administratorn companiei analizeazi permaqfer‘lt performantele si pozitia financiari a
societatii, cash — flow - ul generat de activititile de exploatare si de finantare, precum si
adecvarea acestora cu dimensiunea si complexitatea afacerilor.

Riscul de lichiditate este controlat prin urmirirea permanentd a evolutiei viitoare a
lichiditatilor, prin Intocmirea de previziuni de cash-flow atdt pe termen scurt, cit §i pe
termen lung.

Administratorii apreciazi ¢& In pericada urmatoare nu vor exista riscuri majore car¢ sa
afecteze continuitatea activitatii, iar pozitia financiara si performantele previzionate vor fi
de natura sa asigure acoperirea riscuritor de credii, lichiditate si trezorerie.

b) Prezentarea §i analiza efectelor chelticlilor de capital, curente sau anticipate asupra
situatiei financiare a societdtii comerciale comparativ cu aceeasi perioada a anulyi
trecut.

Cheltuielile de capital efectuate in anul perioada 2008-2012 pentrn realizarea si
dezvoltarea proiectului investitional comercial si angajarea a noi contracte de Inchiriere
au asigurai obtinerea veniturilor care au sustinut cheltuielile de exploatare si cheliuielilor
financiare aferente imprumutului contractat pentru realizarea investitiei, precum si
obtinerea de profit In anul 2012,

Cheltuielile financiare aferente imprumutului contractat pentru realizarea investitiei sunt in
atentia managementului §i sunt previzute in Bugetul de venituri si cheltuieli pe 2013 si pe
inireaga perioada de creditaie.

¢) Prezentarea §i analizarea evenimentelor, tranzactiilor schimbdrilor economice care au
afectal semnificativ veniturile din activilalea de bazd.

Ca urmare a activitatii economice din 2012, au fost realizate venituri totale de 23.468.575
lei care reprezintd 99,91%, fatd de anul precedent, iar cifra de afaceri de 16.430.702 lei
prezintd o cresiere de 111,32% faiad de 2011,

2. Activele corporale ale societitii comerciale

A

2.1. Precizarea amplasiiii §i a caracteristicilor principalelor capacititi de productie in
proprietatea societatii comerciale
Activele societdtit sunt reprezeniate in special de investitiile care au fost realizate In anii

2008 — 2009 si dezvoltate in perioada 2010-2011 si se referd la Complexele comerciale in
suprafatd de 35762 mp constind in constructii (cladiri) si platforme betonate (parcari).



2.2. Descrierea §i analizarea gradului de uzura al proprietdilor societditii comerciale

Principalele proprietdti ale societdtii Ja 31.12.2012 pe Jangid terenurile in suprafati de
197.580,13 mp sunt activele noi puse in functie in ultimii ani care au un grad de uzurd
minim, '

Proprietifile imobiliare mai vechi rimase nedemolate constau in cladiri, drumuri de

incintd, Imprejmuiri, etc. prezentnd un grad de uzuri care se poate estima ca fiind Intre
30% si 80%.

2.3. Precizarea potentialelor probleme legate de dreptul de proprietate asupra activelor
corporale ale societdfii comerciale

La data intocmirii situatiilor financiare S.C. Rolast S.A. are pe rolul instantelor de judecati
doud procese vizind cereri de restituire n naturd sau acordarea de despigubiri binesti
peniru o suprafald cumulat’ de 3846 mp teren.

2.4. Prezentarea altor litigii

Privind Codul muncii, exista pe rolul Instantelor de judecati doud actiuni in despagubire
pentru accidente de muncé petrecute In anii 1984 si 1985, actiuni initiate de doi fosti
angajati ai societatii, cu termene de judecatd fn 2013. Valoarea cumulati a despagubirilor
pretinse de fostit salariati este de 274.000 euro. La data de 31.12.2012 nu se poate estima
modul de soluionare a dosarelor si nu se pot evalua credibil sumele pentru care Instantele
ar putea obliga societatea la plata.

Privind Dreptul comercial, Broadhurst Investments Limited actionar minoritar al SC
Rolast SA a formulat Impotriva societatii acliuni in anularea tuturor hotirrilor AGA
incepénd cu anul 2008 , mai pufin anut 2012. La data intocmirii situatiilor financiare pe
rol, in curs de solutionare mai sunt doud dosare.

Din actiunile incheiate, Dosarul 263/1259/2010 si Dosarul 547/1259/2010 s-zu solutionat
nefavorabil S.C. Rolast desi Societatea a recurs la cii extraordinare de atac. Celelalte
dosare s-au incheiat favorabil societatii.

Privind obligatiile fiscale, prin Decizia nr. 1791/2012, irevocabila, Inalta Curte de Casatie
si Justitie a respins recursul formulat de ANAF in Dosarul privind obligatii fiscale
suplimeniare de platd §i majorari la bugetul statulai impuiate societiiiii pentiu perioada
2005-2006 in urma controlului fiscal efectuat Tn anui 2008. Urmare acestei hotirari ANAF
a restifuit societatii n 2012, integral, suma de 3.707.183 Iei platitd In anul 2008.

3. Piata valorilor mobiliare emise de societatea comerciald

3.1. Precizarea pietelor din Romania si din alte tdri pe care se negociazd valorile
mobiliare emise de societatea comerciald.

Piata din Roménia pe care se negociazi actiunile emise de citre Rolast S.A. este Bursa de
Valori Bucuresti.

3.2, Descrierea politicii societdfii comerciale cu privire la dividende, Precizarea
dividendelor cuvenite/plditite/ acumulate in ultimii 3 ani si, daci este cazul, a motivelor
pentru evesiiuala micsorare a dividendelor pe parcursil ultimilor 3 ani.

Socictatea nu a plitit dividende in ultimii 3 ani deoarece, societatea nu a realizat profit
contabil. Profiturile nete de 1360777 lei si respectiv 1476724 lei realizate in anii 2011-
2012 au fost repartizate de AGA pentru constituirea rezervelor legale si pentru acoperirea
partiald a pierderilor din anii anteriori.



3.3. Descrierea oricdror activitdfi ale societdtii comerciale de achizitionare a propriilor
actinmi.

Nu este cazul, societatea nu a achizitionat actiuni proprii.

3.4. In cazul in care societatea comerciald are filiale, precizarea numédrului si a valorii
nominale a activnilor emise de societatea mamé detinute de filiale.

Nu este cazul, societatea nu are filiale.

3.3. In cazul in care societatea comercialil a emis obligatiuni si/sau alte tithuri de creantd,
prezentarea modului in care societatea comerciala isi achita obligatiile fata de detindtorii
de astfel de valori mobiliare. '

Nu este cazul, societatea nu a emis obligatiuni sau alte titluri de creanti.
4. Conducerea societiitii comerciale
k
4.1. Prezentarea listei administratorilor societdtii comerciale si a urmdtoarelor informatii

pentru fiecare administrator: "

a) CV (nume, prenume, vérsta, calificare, experienta profesionala, functia si vechimea in
funciie)
In anut 2012 conducerea societdti a fost realizati astfel:

Consiliul de adminisiratie constituit din:

Dan Ridulescu presedinte CA

Bogdan Bartolomeun membru CA
Carmen Gabriela Popa | membru CA péni la data de 01.09.2012

Cornelia Qancea membru CA

Jon Stanovici membru CA péni la data de 18.06.2012

b) orice acord, intelegere sau legdturd de familie intre administratorul respectiv si o alta
persoana datoritd cireia persoana respectivi a fost numitd administrator

Nu existd niciun acord, ntelegere sau legaturd de familie datoritd cirora persoanele
amintite mai sus sa fi fost numite administratori.

c) participarec administratorului la capitalul societidtii comerciale

Presedintele Consilinlui de Administratie, care ocupi si pozitia de director general, detine
un numar de 1500 de actiuni, cu valoarea nominala de 0,1 lei pe acfiune, la capitalul
societatii,

d) lista pe;‘soaﬁélor afiliate societitii comerciale

Nu este cazul, societatea nu are afiliati.

4.2. Prezentarea listei membrilor conducerii executive a societiftii comerciale.

Conducerea executiva a fost realizatd de Dan Radulescu — director general,

ay termenul peniru care perscana face parte din conduceren executivi

Directorul general este numit in functie pe perioadi nedeterminata.

b} orice acord, intelegere sau legiturd de familie intre persoana respectivi si o ali

’ ) 8
persoand datoritd cdreia persoana respectivil a fost numild ca membru in conducerea
execiiivd,



Nu existd niciun acord, intelegere sau legiturd de familie datoritd cirora persoana amintita
sa f1 fost numit3 in conducerea executivi.

c) participarea persoanei respective la capitalul societittii comerciale;

Directorul general detine un numir de 1500 de actiuni, cu valoarea nominald de 0,1 lei pe
actiune, la capitalul societatii.

4.3. Pentru toate persoanele prezentate la 4.1. 5i 4.2. precizarea eventualelor litigii sau
proceduri administrative in care ou fost implicate, T ullimii 5 ani, referitoare la
activitatea acestora in cadrul emitentului, precum §i acelea care privesc capacitatea
respectivel persoane de a—si indeplini airibugiile in cadrul emitentilui.

Administratorii societatii st membrii conducerii executive nu au fost implicati in litigii sau

proceduri administrative legate de activitatea societatii in ultimii 5 ani.

5. Situatia financiar-contabili

Prezentarea unei analize a situatiei economico-financiare actuale comparativ cu ultimii 3

ani, cu referire cel putin la:

a) elementele de bilant: active care reprezinti cel putin 10 % din total active; numerar §i
alte disponibilitisi lichide; profituri reinvestite; total active curente; total pasive curente;

Principalele elemente de bilant se prezinti astfel:

Elemente patrimoniale An 2010 An 2011 An 2012
Active imobilizate 150.650.579 | 151.445.311 | 147.580.634
Stocuri 7.000 4.500 2.619
Creante . 292.805 260.470 407.774
Casa gi conturi la banci 6.552.244 5.423.427| 12.393.590
Active circulante 6.852.049 5.688.397 | 12.803.983
Cheltuieli In avans 12.336 13,142 28.710
Datorii ce trebuie platite intr-o perioada de 9.098.162 5.613.954 5.992.463
un an

Datorii ce trebuie platite intr-o perioadd | 111.221.240 | 107.932.376 | 105.766.776
mai mare de un an

Provizioane pentru riscuri si cheltuieli 0 0 0
Venituri in avans 1.412.847 1.309.018 1.208.565
Total capitaluri proprii 35.782.715 | 42.291.502 | 47.445523

b) contul de profit si pierderi: vinziri nete; venituri brute: elemente de costuri si
cheltuieli cu o pondere de cel putin 20% din vdnzdrile nete sau in veniturile brute:
provizioanele de risc pentru diverse cheltuieli; referire le orice vanzare sau oprire a unui
segment de activitate efectuata in ultimul an san care urmeazd a se efectua in wrmdtorul

an; dividendele declarate si plitite;

Contul de profit si pierdere in perioada 2010-2012 se prezinti astfel:

Elemente patrimoniale An 2010 An 2011 An 2012
Vénziri nete 14.211.825 | 14.760.522 16.430.702
Total venituri din exploatare 14.394.539 | 15.054.868 16.769.355
Cheltuieli din exploatare 7.307.612 8.355.949 7.953.749
-~ Materii prime, materiale consumabile si 41.203 52.417 72,998
marfuri
- Utilitat 232.333 238935 329,454
- Servicii executate de terti 1.916.461 2.077.103 2.296.843
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- Cheltuieli cu personalul si tichete de 280.152 288.555 323.122
masa : -
- Ajustiri de wvaloare cu amortizarile, | 3.576.571 4.556.364 3.872.462
ajustirile si provizioanele
- Cheltuieli cu alte impozite, taxe si 1.122.877 1.119.764 1.053.870
varsiminte asimilate
- Cheltuieli cu despdgubiri, donatii si 138.015 22.811 5.000
activele cedate
Rezultat din exploatare 7.086.927 6.698.919 3.815.606
Rezultat net din diferente de curs -1.478.096 -792.485 -2.897.274
Rezultat net din dobénzi -4,009.955 | -4.545.657 -4.441 608
Alte rezultate financiare nete 0 0 0
Rezultat brut {pierdere/ profit brut) +1.598.876 | +1.360.777 +1.476.724
Impozit pe profit + 8.250 0 0
Rezultat net '1.590.626 1.360.777 1.476.724
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¢) cash flow: toate schimbirile intervenite in nivelul numerarului in cadrul activititii de
baza, investitiilor §i activitdpii financiare, nivelul numerarului la inceputul si sférsitul
perioadei

Schimbirile intervenite in ultimii 3 ani la nivelul numeraruli Tn cadrul activititii de bazi,
investitiilor §i activititii financiare sunt reflectate in situatia fluxurilor de trezorerie

prezentata mai jos:

An 2010 An 2011 An 2012
Fluxuri de trezorerie din activititi de
exploatare
+ | Incasiri de la clienti 20.660.887 § 21.557.446 | 28.233.041
- | Plati cétre furnizori si angajati 0.682.352 | 14.319.149| 12,396,123
- | Dobénzi plitite 4.284.704 4.901.779 4.824.938
- | Impozit pe profit platit 13.750 2.750 0
+ | Incaséri din rambursiri de laxe §i - - -
impozite
+ | incasari  din asigurarea Tmpotriva - 0 0
cutremurelor ‘
Trezorerie neta din activitdti de| 6.680.081| 2.333.768| 11.011.980
exploatare '
Fluxuri de trezorerie din activitati de
investitie:
- | Plafi pentru achizitionarea de actiuni 0 0 0
- | PIati pentru achizitionarea de imobiliziri 302.281 137.579 0
corporale
+ | Incasdri din vénzarea de imobiliziri 0 0 0
corporale
+ | Dobénzi incasate 274.749 356.122 383.330
+ | Dividende incasate 0 0 0
Trezoreria netd din  activititi  de -27.532 218.543 383.330
investitie
Fluxuri de trezorerie din activitiiti de
finaniare
+ [ Incasiri din emisiunea de actiuni 0 0 0




Incasiri din imprumuturi pe termen 0 0 0
scurt
Rambursari de imprumuturi pe termen 0 0 0
scurt -
Incasiri din imprumuturi pe termen lung 0 0 0
Rambursin de imprumuturi pe termen | 3.264.617| 3.681.128 | 4.425.147
lung
Plata datoriilor aferente leasing-ului 0 0 0
financiar
Dividende platite 0 ‘ 0 0
Trezoreria netd din activititi  de | -3.264.617| -3.681.1281 -4.425.147
finantare
Cresterea meta a trezoreriei §i 2a 3.387.932 | -1.128.817 6.970.163
echivalentelor de trezorerie
Trezorerie §i echivalente de trezorerie 3.164.312 6.552.244 5.423.427
la inceputul exercitiului financiar
Trezorerie si echivalente de trezorerie 6.552.244 5.423.427 | 12.393.590
la sfarsitol exercitiului financiar

Intocmit,

S.C. General System Audit S.R.
Ec. Mioara Avramescu




