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Raportul Auditorului Independent

Cétre investitorif Fondului deschis de investifii BT Real Estate administrat de
BT Asset Management SA] SA

Raportul privind auditul situatiifor financiare

Opinia noasira

Tn opinia noastrs, situatiile financiare oferd o imagine fideld a pozitiei financiare a Fondului deschis
de investitii BT Real Estate (,Fondul”) administrat de BT Asset Management SAl 8A (,Societatea”)
la data de 31 decembrie 2019, precum si a performantei financiare si a fluxurilor de frezorerie ale
acestuia pentru exercitiv] financiar incheiat la aceastd data th conformitate cu Standardele
Internationale de Raportare Financiara, asa cum au fost adoptate de Uniunea Europeana si Norma
Autoritatii de Supraveghere Financiara (ASF) nr. 39/2015 pentru aprobarea Reglementarilor
contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiara, aplicabile entitatilor
autorizate, reglementate si supravegheate de Autoritatea de Supraveghere Financiara din Sectorul
instrumentelor si Investifiilor Financiare, cu modificarite si completarile ulterioare (,Norma ASF
39/20157).

Opinia noastra este in concordanta cu raportul suplimentar adresat Comitetului de Audit emis n
data de 31 martie 2020.

Situatiile financiare auditate
Situatiile financiare ale Fondului contin:
. situatia pozitiei financiare la 31 decembrie 2019;

. situatia profitului sau pierderii $i a altor elemente ale rezultatului global pentru exercitiul
financiar incheiat la aceastd data;

. situatia modificarilor capitalurilor proprii pentru exercitiul financiar incheiat la aceasta dat;
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. situatia fluxurilor de trezorerie pentru exercitiul financiar ncheiat la aceasts data: si

. note la situatiile financiare, care includ politicile contabile semnificative si alfe informatii
explicative.

Situatiile financiare la 31 decembrie 2019 se identifica astfel:

. Total capitaluri proprii: 1.038.632 euro;

. Profitul net al exercitiului financiar: 140.095 euro.

Societatea care administreazi Fondul are sediul social in Municipiul Cluj-Napoca, Strada Emil

Racovitd, numarut 22, etaj 1 + mansards, Judetul Cluj, Romania si codul unic de identificare fiscals
17269861.

Bazele opiniei

Am desfésurat auditul nostru Tn conformitate cu Standardele Internationale de Audit (ISA),
Regulamentul UE nr. 537/2014 al Parlamentului si al Consiliului European cu modificérile si
completarile ulterioare (,Regulamentui”) si Legea 162/2017 privind auditul statutar al situatiilor
financiare anuale si al situatiilor financiare anuale consolidate si de modificare a unor acte
normative cu modificarile si completarile ulterioare (,Legea"). Responsabilitatile noastre in baza
acestor standarde sunt descrise detaliat In sectiunea Responsabilitatile auditorului tntr-un audit al
situatiilor financiare din raportul nostru.

Consideram c3 probele de audit pe care le-am obtinut sunt suficiente si adecvate pentru a constitui
baza opiniei noastre de audit.

Independenta

Suntem independenti fat3 de Fond conform Codului de Etica al Profesionistilor Contabili (Codu!
IESBA) emis de Consiliul pentru Standardele Internationale de Etics pentru Contabili coroborat cu
cerintele de etica profesionala relevante pentru auditul situatiilor financiare din Romania, inclusiv
Regulamentul si Legea. Ne-am Tndeplinit responsabilititile de etica profesionald conform Codului
IESBA si cerinfelor de etica ale Regulamentului si ale Legii.

Cu buna credinta si pe baza celor mai bune informatii, declaram ca nu am furnizat Fonduii alte
servicii decat cele de audit In perioada cuprinsa tntre 1 fanuarie 2019 si 31 decembrie 2019,
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Aspect cheie al auditului

Aspectele cheie ale auditului sunt acele aspecte care, in baza rationamentului nostru profesional,
au avut cea mai mare importanta in desfasurarea auditului situatiilor financiare pentru perioada
curentd. Aceste aspecte au fost analizate Tn contextul auditului situatiilor financiare n ansamblu si
Tn formarea opiniei noastre, si nu emitem o opinie separata cu privire la aceste aspecte.

Evaluarea activelor financiare recunoscute
la valoarea justa prin contul de profit sau
pierdere

Fondul detine investitii in actiuni tranzactionate
pe o piata reglementata din alt stat membru
care clasificate drept active financiare
recunoscute la valoare justa prin contul de
profit sau pierdere.

Determinarea valorii juste a activelor financiare
recunoscute la valoarea justa prin contul de
profit sau pierdere este considerat un aspect
cheie al auditului datoritd ponderii acestor
active financiare in totalul activului net al
Fondului si datoritd judecatilor aplicate de
catre conducere asupra estimarii valorii juste.

Valoarea justa a activelor financiare
recunoscute la valoarea just3 prin contul de
profit sau pierdere a fost clasificata de Nivel 1
conform IFRS 13 ,Masurarea valorii juste’
reprezentand pretul investitiilor respective
cotat pe o piafa activa la data evaluarii.

Nota 2.6 — ,Active si datorii financiare” si Nota
10.9 — Evaluarea la valoarea justa a
instrumentelor financiare” din situatiile
financiare furnizeaza informatii detaliate
despre valoarea justa a activelor financiare.

3din7

Am evaluat si testat pe baza de esantion
modul de funciionare si eficacitatea
controalelor cheie, legate de principalele
activitati efectuate de Fond cu privire la
activele financiare recunoscute la valoare justa
prin contul de profit sau pierdere: achizitii si
vanzari de instrumente financiare si evaluarea
instrumentelor financiare la valoarea justa.

n vederea validarii numarului de instrumente
financiare detinute de Fond pe fiecare emitent
n parte la data bilantului, am efectuat
proceduri de confirmare a acestor detineri cu
terte parti desemnate drept custode a acestor
instrumente financiare.

Pentru actiunile tranzactionate pe o piata
reglementata din alt stat membru, am
comparat prefurile cotate existente pe pieiele
reglementate la 31 decembrie 2019 cu
preturile de piata utilizate de conducere Tn
procesul de determinare a valorii juste.
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Raportare privind alte informatii inclusiv Raportul Anual

Administratorii sunt responsabili pentru alte informatii. Alte informatii cuprind Raportul Anual, dar
nu cuprind situatiile financiare si raportul auditorului cu privire la acestea.

Opinia noastra privind situatiile financiare nu acopers alte informatii, incluzand Raportul Anual.

Conducerea este responsabila cu intocmirea Raportului Anual in conformitate cu articolul 194 din
Regulamentul ASF nr. 9 din 29 mat 2014 privind autorizarea si functionarea societatilor de
administrare a investitiilor, a organismelor de piasament colectiv in valor mobiliare si a depozitelor
organismelor de plasament colectiv in valori mabile (.Regulament ASF 9/2014") ce contine si
informatiile cerute de articolele 8 - 13 din Norma ASF 39/2015.

Tn legatura cu auditul situatiilor financiare, responsabilitatea noastra este s3 citim aceste alte
informatii mentionate mai sus si, in acest demers, si apreciem daca aceste alte informatii sunt in
mod semnificativ in neconcordanta cu situatiile financiare sau cu cunostintele pe care noi le-am
obtinut in timpul auditului, sau dac ele par a fi denaturate Tntr-un mod semnificativ.

In ceea ce priveste Raportul Anual, responsabilitatea noastra este de a aprecia daca acesta a fost
ntocmit si in conformitate cu Norma ASF 39/2015, articolele 8-13.

fn baza activitatilor care trebuie desfasurate in cursul auditului, in opinia noastra:

. informatiile prezentate in Raportul Anual pentru exercitiul financiar pentru care au fost
intocmite situatiile financiare sunt n concordant cu situatiile financiare;
. Raportul Anual a fost ntocmit si Tn conformitate cu Norma ASF 39/2015, articolele 8-13.

In plus, in baza cunogtintelor si Tntelegerii noastre cu privire la Fond i la mediul acestuia,
dobandite tn cursul auditului, ni se cere s3 raportam daca am identificat denaturari semnificative In
Raportul Anual. Nu avem nimic de raportat referitor la acest aspect.

Responsabilitétile conducerii si ale persoanelor responsabile cu guvernanta pentru
situatiile financiare

Conducerea raspunde pentru intocmirea situatiilor financiare care si ofere o imagine fideld in
conformitate cu Standardele Internationale de Raportare Financiara, aga cum au fost adoptate de
Uniunea Europeana si Norma ASF 39/2015 si pentru controalele interne pe care conducerea le
considera necesare pentru a intocmi situatii financiare f3ra denaturéri semnificative datorate
fraudei sau erorii.
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Tn Intocmirea situatiilor financiare, conducerea este responsabila pentru evaluarea capacitatii
Fondului de a-si continua activitatea, prezeniand dacs este cazul, aspectele referitoare la
continuarea activitatii si utilizand principiul continuitatii activitatii ca baza contabild, cu exceptia
cazului in care conducerea fie intentioneaza sa lichideze Fondul sau sa inceteze operatiunile, fie
nu are o alternativa realista Tn afara acestora.

Persoanele responsabile cu guvernanta sunt responsabile pentru supravegherea procesuiui de
raportare financiara al Fondului.

Responsabilititile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare

Obiectivele noastre constau in obtinerea unei asigurari rezonabile privind masura n care situatile
financiare in ansamblu, nu au denaturari semnificative, cauzate fie de frauda, fie de eroare, precum
i Tn emiterea unui raport al auditorului care include opinia noastra. Asigurarea rezonabilé
reprezinta un nivel ridicat de asigurare, dar nu este o garantie a faptului ¢3 un audit desfasurat n
confarmitate cu 1SA va detecta Intotdeauna o denaturare semnificativa, daci aceasta exista.
Denaturarile pot fi cauzate fie de frauda, fie de eroare si sunt considerate semnificative daci se
poate determina, Th mod rezonabil, ¢& acestea, individual sau cumulat, vor influenta deciziile
economice ale utilizatorilor, luate Tn baza acestor situatii financiare.

Ca parte a unui audit n conformitate cu |SA, exercitdm rationamentul profesional si mentinem
scepticismul profesional in decursul auditului. De asemenea, noi:

. IdentificAm $i evaluam riscurile de denaturare semnificativa a situatiilor financiare, cauzata
fie de frauda, fie de eroare, proiectdm si executdm proceduri de audit ca raspuns la
respectivele riscuri si obtinem probe de audit suficiente si adecvate pentru a furniza o baza
pentru opinia noastra. Riscul de nedetectare a unei denaturdri semnificative cauzate de
frauda este mai ridicat decat cel de nedetectare a unei denaturari semnificative cauzate de
eroare, deoarece frauda poate presupune intelegeri secrete, fals, omisiuni intentionate,
declaratii false si evitarea controlului intern.

. Tnielegem controlul intern relevant pentru audit in vederea proiectarii de proceduri de audit
adecvate circumstantelor, dar faré a avea scopul de a exprima o opinie asupra eficacitati
controlului intern al Societatii cu privire la Fond.

. Evaluam gradul de adecvare al politicilor contabile utilizate si caracterul rezonabil al
estimarilor contabile gi al prezentérilor aferente de informatii realizate de cétre conducere.

. Formuldm o concluzie cu privire 1a gradul de adecvare al utilizarii de catre conducere a

principiului continuitatii activitatii ca baza contabild si determinam, pe baza probelor de
audit obtinute, dacé existd o incertitudine semnificativa cu privire la evenimente sau conditii
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care ar putea genera indoieli semnificative privind capacitatea Fondului de a-si continua
activitatea. Tn cazul In care concluziondm ca existz o incertitudine semnificativa, trebuie s&
afragem atentia Tn raportul auditorului asupra prezentarilor aferente din situatiile financiare
sau, In cazul in care aceste prezentari sunt neadecvate, s3 ne modificam opinia.
Concluziile noastre se bazeaza pe probele de audit obtinute pana la data raportului
auditorului. Cu toate acestea, evenimente sau conditii viitoare pot determina Fondul 53 nu
isi mai desfasoare activitatea n baza principiului continuitatii activitati.

. Evaluam prezentarea, structura si continutul general al situatiilor financiare, incluzand
descrierile aferente si mésura n care tranzactiile si evenimentele care stau ia baza
situatiilor financiare sunt reflectate in mod fidel.

Comunicam persoanelor responsabile cu guvernanta, printre alte aspecte, ariile planificate si
desfasurarea In timp a auditului, precum si principalele constatari ale auditutui, inclusiv orice
deficiente semnificative ale controlului intern, pe care le identificam pe parcursul auditului.

De asemenea furnizdm persoanelor responsabile cu guvernanta o declaratie cu privire la
conformitatea noastra cu cerintele etice relevante privind independenta sf le comunicam toate
relatiile si alte aspecte care pot fi considerate, in mod rezonabil, ca ar putea si ne afecteze
independenta, si, unde este cazul, masurile de siguranta aferente.

Dintre aspectele pe care le-am comunicat persoanelor responsabile cu guvemnanta, stabilim acele
aspecte care au avut cea mai mare importants in cadrul auditul asupra situatiilor financiare din
pericada curentd si, prin urmare, reprezinta aspecte cheie ale auditului. Descriem aceste aspecte
in raportul nostru de audit, cu exceplia cazului in: care legistatia sau reglementérile impiedica
prezentarea publica a aspectului respectiv sau a cazului tn care, In circumstante exirem de rare,
considerdm c& un aspect nu ar trebui comunicat in raportul nostru deoarece se preconizeazi in
mod rezonabil ¢& beneficiile interesului public sa fie depasite de consecintele negative ale acestei
comunicari.

'Rapor't privind alte cer%n;é legale si de raportare
Numirea auditorului

Am fost numiti de Adunarea Generals Ordinara a Actionarilor Societatii din data de
14 decembrie 2015 ca sa auditam situatiile financiare ale Societatii pentru exercitiile financiare
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aferente anilor 2016 — 2019 si suntem auditori si pentru Fondul deschis de investitii BT Real
Estate. Durata totald nefntrerupts a angajamentului nostru este de 1 an, acoperind exercitiul
financiar incheiat la 31 decembrie 2019.

Auditorul financiar responsabil pentru efectuarea auditutui in baza caruia a rezultat acest raport al
auditorului independent este Ana-Maria Butucaru.

Avtoritatez pentew Suptavegheras Publics 2+

Activit3(i de Audit Statutar (ASPRRS)
‘! _ agg » ‘g \{'LL » Auditoe finaclar: Butucary Ana-Maria

Registrul public electronie: AF9372

Ana-Maria Butucaru
Auditor financiar inregistrat Tn Registrul public electronic al auditerilor financiari si firmelor de audit
cu nr. AF3378

Autoritatea pentru Supravesherss Publicl 2

Acthit3H de Aadit Statuler (ASPAAS)

Firma de audlt: PricewatethouseCocpers Suih S.EL
Registrul public electronic: FA6 J

in numele

PricewaterhouseCoopers Audit SRL
Firma de audit Tnregistraté Tn Registrul public electronic al auditoriler financiari si firmelor de audit
cu nr. FAgG

Bucuresti, 31 martie 2020

7din7






FONDUL DESCHIS DE INVESTITII
BT REAL ESTATE

SITUATII FINANCIARE
PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT
LA 31 DECEMBRIE 2019

INTOCMITE IN CONFORMITATE CU
STANDARDELE INTERNATIONALE DE
RAPORTARE FINANCIARA ADOPTATE DE
UNIUNEA EUROPEANA



FONDUL DESCHIS DE INVESTITII BT REAL ESTATE

SITUATII FINANCIARE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(toate sumele sunt exprimate in EUR si RON, daci nu se specifici alifel)
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FONDUL DESCHIS DE INVESTITII BT REAL ESTATE

SITUATIA POZITIEI FINANCIARE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMEBRIE 2019
(toate sumele sunt exprimate in EUR si RON, daci nu se specifici altfel)

Nota 31decembrie2019 g1 decembrie 2010

{EUR) (RON)

Numerar si depozite bancare 3 228.706 1.093.056
Active financiare recunoscute la

valoarea justa prin contul de profit

sau pierdere 4 800.855 3.870.540
Alte active 2.26Q 10.841
Total active 1.040.830 4.974.437
Datorii firanciare 2.129 10.176
Alte datorii — B9 —325
Total datorii 5 2108 =10.501
Capital social 6 886.78¢ 4.238.231
Prime de capita] 151.843 722.035
Diferente de curs din conversia in
moneda de prezentare - —2:670
Total capitaluri proprii 1.038.632 4.963.936
Total datorii si capitaluri proprii 1.040.830 4.974.437

Situatiile financiare au fost aprobate de Consiliul de Administratie in data de 17 martie 2020 si au
fost semnate de:

Presedintele Consiljului de Administratie Director Economic
RUNCAN Luminita Delia VUSCAN Adrian Radu
A R
.\\—/ S

Notele Ia situatiile financiare de la paginile 6 1a 26 fac parte integrant din aceste situatii financiare.
1din 36



FONDUL DESCHIS DE INVESTITII BT REAL ESTATE

SITUATIA PROFITULUL SAU PIERDERII SI ALTE ELEMENTE ALE REZULTATULUI
GLOBAL

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(toate sumele sunt exprimate in EUR si RON, dacii nu se specifica altfel)

Nota 2019 2019
(EUR) (RON)

Venituri din dobanzi i 4
Venituri din dividende 5798 27.559
Castig net privind activele financiare recunoscute

1a valoarea justa prin profit sau pierdere 7 147361 700.423
Pierderea neta privind cursul de schimb (03) {440)
Cheltuieli nete cu ajustarile pentru depreciere,

pierderi agteptate pentru active (6) (30)
Alte venituri 2 N -
Total venituri nete 153.070 Z27.555
Cheituieli cu onorariile depozitarului _

si administratorului 8 {(7.347) (34.919)
Cheltnieli cu onorariile si alte eosturi

de tranzactionare {(5.536) (26.311)
Alte cheltuieli generale {85) (406)
Total cheltuieli (12.968) {61.636)
Profitul net al exercitiului 140.095 665.887
Diferente de curs valutar din conversia in moneda

de prezentare _ - - 3.670
Profitul global al exercitindui 140.005 669.557

Situatiile financiare an fost aprobate de Consiliu] de Administratie in data de 17 martie 2020 §i an
fost semnate de; )

Presedintele Consiliului de Administratie Director Economic
RUNCAN Luminita Deli.g\/, VUSCAN Adrian Radu
— Ui T
/LAY
f/_“% ’/ "L/
o ' ‘\,/"j

Notele la situatiile financiare de la paginile 6 la 36 fac parte integranti din aceste situatii financiare.
2 din 36 :
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FONDUL DESCHIS DE INVESTITII BT REAL ESTATE

SITUATIA FLUXURILOR DE TREZORERIE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(toate sumele sunt exprimate in EUR si RON, daci nu se specifici altfel)

Nota 201 201

(EUR) (RON)
Flux de numerar din activitati de exploatare
Dobinz primite 1 4
Dividende primite 4.173 19.835
Incasiri din vanziri de investiti 456.507 2.160.823
Achizitii de investitii (1.235.000} (5.870.080)
Depozite bancare constituite 70.000 334552
Plati pentru cheltuieli operationale {10.821} {51.433)
Numerar net folosit in activitatea de exploatare _{715.120) (3.397.299)
Flux de numerar din activitiiti de finantare
Incasiri din emisiunea de instrumente de capitaluri
propria 808.589 4.271.085
Numerar net din activitatea de finantare 898.589 4.271.085
Efecte ale diferentelor de curs asupra numerarului i
echivalentelor de numerar (737 (547)
Cresterea neti a numerarului si echivalentelor de
numerar 182.712 873.239
Numerar si echivalente de numerar la 1 august 3 _ —_
Numerar si echivalente de nnumerar la 31
decembrie 3 182712 §73.239

Situatiile financiare au fost aprobate de Consiliul de Adminjstratie in data de 17 martie 2020 §iau

fost semmnate de:

~

3

Presedintele Co:/:.éi]iului de Administratie
RUNCAN Laminita Delia

NOY

-

Notele la situafiile financiare de la paginile 6 1a 36 fac parte integrant3 din aceste situatii financiare.
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FONDUL DESCHIS DE INVESTITIL BT REAL ESTATE
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE ANUALE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEM_:BREE 2019
(toate sumele sunt exprimate in EUR si RON. , daci nu se specifici altfel)

INFORMATII GENERALE

Fondul deschis de investitii BT Real Estate (,Fondul”) autorizat de citre Autoritatea de Supraveghere
Financiard (.ASF”) prin decizia nr. 75 din data de 13 iunie 2019 este inseris in Registrul ASF cu
numarul CSCo6FDIR/120113 din 13 iunie 2019 §i este administrat de societatea BT Asset
Management SAI S.A. (,Administrator”), societate de administrare a Investitiilor autorizati de
CNVM (actualmente ASF) prin decizia nr. 903/29.03.2005, numir de inregistrare in Registrul ASF
PJR05SAIR/120016 din 29.03.2005. Durata de funetionare a Fondului este nelimitats.

Sediul social al societitii de administrare a Fondului este in Municipiul Cluj-Napoca, Strada Emil

Racovitd, numarul 22, etaj I + mansardi, judetul Cluj, Romania. Fondul este operational incepand

cu data de 1 august 2019. Banea Transilvania SA, in calitate de Societate mama, intocmeste situatii

financiare anuzle consolidate ale celui maj mare grup de entitati din care face parte Fondul iar copii

ale  situatiflor  financiare  consolidate pot @i obtinute de pe  site-ul
iare/.

www.bancatransilvania.ro/actionari/rezu Itate-financiare/. Societatea mama are sediul social in

Strada George Baritiu, nr 8, Municipiul Cluj, judetul Cluj, Romania.

Depozitarul activelor Fondului este societatea BRD-Groupe Societe Generale (,Depozitar),
autorizata de citre CNVM prin Decizia ar. 4338/09.12.2003, numir de Inregistrare In Registrul ASF
PJR10DEFPR/400007.

Fondul este un fond deschis de investitii de risc ridicat, denominat in Euro, destinat investitorilor
dinamici, obiectivele Fondului fiind concretizate in cresterea valorii capitaiului investit in vederea
obtinerii unor rentabilitit superioare ratei inflatiei.

Plasamentele Fondului vizeazi obtinerea unei structuri a portofoliului Fondului in care 0 pondere de
75% din activele Fonduli s§ fie reprezentati de actiuni tranzactionate Pe piete europene ale
companiilor care activeazsi san ag legiturd cu domeniul imobiliar, spre exemplu: (i) real estate
(rezidential, office, comercial); (ii) construetii (civile, industriale, infrastructuri); (i) producitori de
materiale de construetii; §i (iv) produciitori de buguri de uz casnic (mobilier/ electrocasnice).

Fondul este un produs destinat investitorilor cu profil de risc ridicat, dornici de fructificarea activelor
propril prin intermediul pietei actinnilor cotate. Prin participarea la Fond, investitori individuali
beneficiaza de servicii de administrare profesionala a investitiilor, minimizarea costurilor s au
acces la un portofolin diversificat si accesibil, participarea la fond fiind posibila chiar si in
conditiile investirii unor sume relativ Tici.

Datoritd gamei de investitii avute in vedere si fiind denominat in EUR, Fondul se adreseazs in special

mvestitorilor cunoscitori ai pietei de capital, mai Pulin conservatori, care urmiiresc o expunere fati
de moreda unici europeand si care se expun riscarilor prezente In operatiunile de pe piata de capital.
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FONDUL DESCHIS DE INVESTITII BY REAL ESTATE

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE ANUALE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(toate sumele sunt exprimate in EUR si RON, dacii nu se specifics altfel)

SUMARUL POLITICILOR CONTABILE SEMNIFICATIVE

Principalele politici contabile adoptate in intocmirea acestor situatii financiare sunt prezentate mai
jos. Aceste politici au fost aplicate consecvent pentru toate pericadele prezentate, daci nu este

mentionat altfel. Aceste situatii financiare sunt intocmite avind la bazi principiul continuititii
activititii.

2.1.

Bazele intecmirii sitnatiilor financiare

Declaratie de conformitate

Situatile financiare ale Fondului au fost intoemite n conformitate cu Standardele
Internationale de Raportare Financiard, asa cum au fost adoptate de Uniunea Europeans
(.IFRS™) si cu Norma nr. 39 din 28 decembrie 2015 pentru aprobarea Reglementirilor
contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiar3, aplicabile
entitdtilor autorizate, reglementate gi supravegheate de ASF din Sectorul instrumentelor si
investitiilor financiare, cu modificirile si completirile vlterioare (,Norma ASF 39/2015™).
Situatiile financiare an fost intocmite In baza costului istoric, cu exceptia activelor si
datoriilor financiare detinute la valoarea justd prin contul e profit sau pierdere, care au fost
evaluate la valoarea justi.

Rationament profesional, estimiiri si ipoteze contabile semnificative

Intocmirea sitvatiflor financiare ale Fondului prevede ca Administratoral s aplice
rationamentul profesional, estimiri i ipoteze care afecteazi valorile raportate recunoscute
in sitmatiile financiare si in prezentarea datoriilor contingente. Totusi, incertitudinile cu
privire la aceste ipoteze gt estimiiri pot duce la rezultate care ar putea necesita o ajustare
semonificativi a valorii contabile a activelor san datoriilor afectate in pericadele viitoare.

Avand in vedere faptul ca Fonduwl face parte din Grupunl Financiar Banca Transilvaniz
{-societatea mami”), in vederea comsolidarii cu societatea mami, in politicile contabile

Fondul a aplicat principiile de evaluare pentru activele financiare similar cu socletatea
mami.

Valoarea justa a instrumentelor financiare si recunoasterea imtiala

Recunoasterea initiala a activelor si datoriilor financiare este facuta la valoarea justa, ulterior
aceasta fiind reevaluata la sfarsitul fiecarei luni. Acolo unde valorile juste ale activelor
financiare si datoriilor financiare inregistrate in situatia pozitiei financiare nn pot fi obtinute
de pe pietele active, ele sunt determinate utilizand alte tehnici de evaluare. Instrumentele

financiare la valoareajusti detinute de Fond sunt reprezentate de actiuni, preturile actiunilor
fiind cele disponibile pe pietele reglementate.
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FONDUL DESCHIS DE INVESTITII BT REAL ESTATE

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE ANUALE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(toate sumele sunt exprimate in EUR si RON, daed nu se specifici altfe])

2.3.

8din a6

Clastficarea unitétilor de fond emnise de céitre Fond drept instrumente de capital

Fondul clasifici unititile de fond emise drept instrumente de capital tinind cont de
prevederile IAS g2 Instrumente financiare: prezentare” punctele 32.16 A — B si considers
cd unitdtile de fond indeplinesc toate conditiile pentrn a fi clasificate drept capitaluri proprii.
Managementul Administratorului analizeaz pericdic clasificarea unititilor de fond, tinand
cont de faptul ei existi diferente intre valoarea activelui pet determinat conform
prevederilor Prospectului de emisiune i valoarea activului net determinat conform IFRS.
Sumele riscumpirate de citre investitori sunt determinate pe baza valorii unitare 2 activului
net caleulati tn baza prevederilor Prospectului de emisiune, valoatea rascumpdrarilor
neftind substantial diferitd de valoares determinaty conform valorii activului net conform
TFRS. Mai multe detalii sunt incluse in Nota 2.8 2 acestor situatii financiare.

Conversia in monedi striini

(a}

®)

Moneda functionald st de prezentare

Moneda functionala a Fondului este euro (EUR"), care este moneda de dominare
a emisiunii de unitat de fond al Fondului Performantele Fondului sunt evaluate si
lichiditatea sa este administrata in EUR. Asadar, EUR este considerata moneda care
reprezinta cel mai fidel efectele economice ale tranzactiilor, evenimentelor si
conditiilor care se afla Ia baza activitatii Fondului. Moneda de prezentare a Fondului
este leul romanesc {,RON™}, iar informativ Fondul a prezentat situatiile financiare
51in moneda functionala EUR

Evaluarea tranzactiilor §i soldurilor

Tranzactifle in valuti striind sunt transformate in moneda functionali Ia ratele de
schimb valabile la data tranzactiilor. Diferentele de curs rezultate din incheierea
acestor tranzactii exprimate in moneds striing sunt evidentiate in contul de profit
sau pierdere la data tranzactiilor folosind rata curswlui de schimb de la aceasts dats.

Activele si datorifle monetare inregistrate in devize la data intocmirii blantului
contabil sunt transformate in moneda functionala la cursul comunicat de Banca
Nationala a Romaniei (,BNR™) din ziua respectiva.

Diferentele de conversie aferente elementelor monetare de tipul numerarului si
echivalentelor de numerar sunt raportate in cadrul Situatiei contunlui de profit si
pierdere si alte elemente ale rezultatului global ca parte a castigului sau pierderii
Inregistrat in ,Castig/(pierdere) net(a) privind diferentele de curs valutar”, iar
pentru instrumentele financiare clasificate drept Active financiare recunoscute la
valoarea justi prin contul de profit sau pierdere diferentele de conversie sunt
inregistrate In cadrul ,Castig/ (pierdere) net(3) privind activele financiare
recunoscute la valoarea just3 prin contul de profit sau pierdere”.




FONDUL DESCHIS DE INVESTITH BT REAL ESTATE

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE ANUALE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(toate sumele sunt exprimate in EUR si RON , dacii nu se specificy altfel)

La sfarsitul exercitinlui financiar elementele pozitiei financiare se exprima in
moneda de prezentare, RON utilizand cursul de evaluare de la sfarsitul anului, jar
pentru elementele rezultatului global se ntilizeza cursul mediu anual. Diferentele de
curs rezultate ca urmare a prezentarii elementelor rezultatului global din situatiile
financiare in moneda de prezentare Ja cursul mediu anual sunt recunoscute in
~Profitul/(pierderea) global(a} a exercitiulni” in categoria altor elemente ale
rezultatului global. Elementele recunoscute in capital propriu in cursul exercitinlui
finanefar sunt convertite folosind cursul de inchidere, diferentele de conversie fiind
parte din capitaluri proprii.

Cursul mediu al perioadei folosit pentru conversia in moneda de prezentare a fost
1 EUR: 4.7531 RON pentru perioada 1 august 2019 —~ 31 decembrie 2019.

Ratele de schimb ale principalelor monede striine au fost:

Monedza 31 decembrie 2019
Euro (EUR) 1: RON 4,7793
Lira sterlina (GBP) 1: RON 5,6088

2.4. Prezentarea situatiilor financiare

Situatiile financiare sunt prezemtate in conformitate cu IAS 1 .Prezentarea situatiilor
financiare™. Fondul a adoptat o prezentare bazatii pe lichiditate in cadrul Situatiel pozitiei
financiare §i 0 prezentare a veniturilor $i cheltuielilor in functie de natura lor in cadrul
Sitvatiei contului de profit sau pierdere si alte elemente ale rezultatului global, considerand
cd aceste metode de prezentare oferd informatii care sunt mai relevante decat alte metode
care ar fi fost permise de IAS 1, Prezentarea situatiilor financiare”.

2.5. Standardele noi/revizuite si interpretiri

Standarde noi, modificdr §i interpretdri emise, care au intratr in vigoare la 1 ianuarie 2019

Nu existd standarde, modificiri Ja standarde sau interpretiri care si fie in vigoare pentru
perioadele anuale incepand de la 1 januarie 2019 si care s3 aib# un efect semnificativ asupra
situatiilor financiare ale Fondului.
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NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE ANUALE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE zo19
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2.6.

Standarde emise, modificdri §1 interpretédri emise dupd 1 ianuarie 2019 dar care nu sunt
incd in vigoare si nu au fost adoptate timpuriu

O serie de noi standarde, modificiri la standarde si interpretdri intrd in vigoare pentru
perioadele anuale care Incep la 1 ianuarie 2020 si nu au fost adoptate timpuriu in pregitirea
acestor situatii financiare.

° Modificdri aduse Cadrului Conceptual pentru Raportarea Financiari
(emis in 29 martie 2018 §i in vigoare pentru perioadele anuale care incep la 1
ianuarie 2020 sau ulterior). Cadrual conceptual revizuit include un nou capitol
privind mésurarea; orientiri privind raportarea pexformantei financiare; definirea
si orientarea Imbunatitite, in special definirea unei obligatli; si clarificiri in domenii
Importante, cum ar fi rolul administririi, prudentei §i incertitudinii de misurare in
raportarea financiari.

e Definitia unei afaceri - modificiri ale IFRS 3 (emise in 22 octombrie 2018 si
in vigoare pentru achizitii de Ia inceputul perioadei anuale de raportare care Incepe
la sau dupi 1 ianuarie 2020). Modificirile revizuiesce definitia unei afaceri.

° Definitia materialititii - modificiri la TAS 1 5i IAS 8 (emise in 31 octombrie
2018 $1in vigoare pentrn pericadele anuale care incep la 1ianuarie 2020 san ulterior
acestei date). Modificirile slariSes definitia materialititii si modul tn care aceasta ar
trebui aplicata prin includeres in definitii a clarificarilor care pz’mé acum au apdrut
in altf parte in IFRS.

Niei unul dintre acestea nu se Preconizeazi ci va avea un efect semnificativ asupra situatiilor
financiare ale Fondului.

Active gi datorii financiare

Recungasterea iniHald

Activele financiare recunoscute Ia valoarea justi prin contul de profit sau pierdere sunt
Inregistrate initial la valoarea Jjustd. Toate celelalte instrumente financiare sunt inregistrate
initial la valoarea justs ajustati pentru costurile de tranzactionare. Valoarea justi la
recunocasterea initiali este cel maj bine reprezentati de pretul Tranzactiei. Un cistig sau o
pierdere la recunoasterea initiali se inregistreazs numaj in cazul in care existi o diferents
intre valoarea justi s pretul tranzactiei, care poate fi evidentiati prin alte tranzactii curente
de piati observabile din acelasi instrument sau printr-o tehnicy de evaluare a cirel intdiri
includ numai date din pietele cbservabile. Dupd recunoasterea initials, o plerdere de credit
asteptatd este recunoscuti pentm activele financiare masurate la cost amortizat $i pentru
Investitiile in instrumente de indatorare mi3surate 1a valoare justd prin alte elemente ale
rezultatului global, rezultind o pierdere contabil imediat3.
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Toate achizitiile si vinzirile de active financiare care necesiti livrare in termenul stabilit de
reglementare san de conventia de piati (cumpiriri si vanziri .in mod regulat™ sunt
inregistrate la data tranzactiei, data la care Fondul se angajeazi si livreze un activ financiar.

Toate celelalte achizitii sunt recunescute atunel cind Fondul devine parte la dispozitiile
contractuale ale instrumentului.

Valoarea justi este pretul care ar fi primit pentru a vinde un activ sau pentru a transfera un
pasiv intr-o tranzactie ordonats Intre participantii la piat la data evaluirii Cea mai buni
dovada a valorii juste este pretul pe o piati activi. O piati activi este una in care tranzactiile
pentru activ sau datorie au loc cu o freeventd si un volum suficient pentru a furniza informatii
de stabilire a preturilor in mod continuu. Valoarea justi a instrumentelor financiare
tranzactionate pe o piatd activi este evaluatil ca produs al pretulni cotat pentrn fiecare activ
sau pasiv individual si cantitatea detinuti de entitate. Acesta este cazul chiar daes volumul
zilnic de tranzactionare al unei piete nu este suficient pentru a absorbi cantitatea detinuts si
plasarea comenzilor pentru a vinde pozitia ntr-o singur¥ tranzactie ar putea afecta pretul
cotat.

Costurile de tranzactionare sunt costuri incrementale care pot fi atribuite direct achizitiei,
emiterii sau cesionirii unui instrument finaneiar. Un cost incremental este unul care nu ar fi
fost suportat dacH tranzactia nu ar fi avut loc. Costurile de tranzactionare includ comisicanele
§i comisioanele plitite agentilor (inclusiv angajatii care actioneazi ca agent de vanzir),
consilierii, brokerii §i distribuitorii, cotizatiile agentiilor de reglementare si bursele de valori
mobiliare si transferul impozitelor §i taxelor. Costurile de tranzactionare nu includ primele
sau reducerile datorate, costurile de finantare san costurile administrative interne sau de
definere.

Conform IFRS 9, activele financiare se clasificd In urmiitoarele categorii:

. Active financiare recunoscute la valoarea justi prin profit si pierdere { . FVTPL™);

. Active financiare evaluate la valoarea justa prin alte elemente ale rezultatului global
(-FVOCI™;

. Active financiare evaluate la cost amortizat (.AC™).

Clasificarea i miisurarea ulterioard a activelor financiare de datorie depinde de:

® meodelul de afaceri al Fondului pentru gestionarea portofoliului de active aferent s
G caracteristicile fluoculud de numerar sle activalud
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@ Active financiare - clasificare §i mdsurare ulterioard - model de afacert
Modelul de afaceri poate fi de tipul:

Colectarii fluxurilor de mumerar contractuale: conform acestui model se clasifiez
activele financiare care sunt detinwte in vederea colectiri fluxurilor de numerar (de
exemplu: obligatiuni si titluri de stat precum si depozite bancare). Acestea se evalueazi la
cost amortizat i intrd in caleulul periodic de provizionare. Activele clasificate in aceastd
categorie pot fie pastrate pani la scadents, fie sunt posibile i vanziri cu .frecventi rary”,
atunci cand profilul de risc al instrumentelor respective a crescut $i nu mai corespunde
politicii de investitie a Fondului. O crestere a frecventei vanzirilor Intr-o anumits perioad
nu este contrard acestui model de afacere, dac Fondul poate explica motivele ce au condus
Ia aceste vAnziri si poate demonstra ci vinzirile nu reflects o modificare a modelului de
afacere actual.

Colectdrii fhuxurilor de numerar contractuale st destinat vanzdarii: in cadrl
acestui model se clasifici activele financiare detinute atit In scop de colectare a flwsurilor de
numerar dar care pot s3 fie si vindute, de exemplu in vederea atingerii unor nevoi de
lichiditate sau peniru mentinerea unui anumit nivel de randament al debénzii pe portofoliu.
Acestea se evalueazi la valoare justd prin alte elemente ale rezultatului global (rezerve) siele
pot fi sub forma titlurilor de stat, obligatiunilor §i actinnilor.

Alte modele de afaceri, incluzind: maximizarea floxurilor de numerar prin vinzare,
tranzacfionare, administrarea activelor pe baza valorii juste, instrumente financiare
cumpdrate in vederea vanzirii san tranzactiondrii §i care se evalueazi prin contul de profit si
pierdere (titluri de tranzactie, actiuni tranzactionate, unititi de fond ete.). Managementul
acestui portofoliu se face pe baza evolutiei valorii de piatd a activelor respective $i include
vanziri $i cumpiriri frecvente in scop de maximizare a profitului, activele fiind desemnate
drept FVTPL.,

Modelul de afaceri este determinat pentru un grup de active (la nivel de portofolin) pe baza
tuturor dovezilor relevante despre activititile pe care Fondul se angajeazii s3 le efectueze
pentru a atinge obiectivul stabilit pentru portofoliul disponibil 1a data evaluirii. Factorii
consideraii de Fond in determinarea modelului de afaceri inelud scopul si compozita unui
portofoliu, experienta trecutd cu privire Ja modul in care au fost colectate fluxurile de
trezorerie pentru activele respective, modul in care sunt evaluate si gestionate riscurile,
modul de evaluare a performantei activelor §i modul in care managerii sunt compensati.
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(i) Active financiare - clasificarea st mésurarea ulterioard - caracteristicile  flweulut de
numerar

In cazul in care modelul de afacere al Fondului presupune definerea activelor pentru a
colecta fluxuri de trezorerie contractuale Fondul evalueazs daci fluxurile de trezorerie
reprezinti numai pliti de capital si doband# (.SPPT"). La realizarea acestei evaluiri, Fondul
analizeazi dacii fluxurle de trezorerie contractuale sunt compatibile cu un aranjament pe
bazé de imprumut, adici dobinda include exclusiv riscul de eredit, valoarea in imp a banilor,
alte riscuri de creditare de bazi si marja de profit.

In cazul in care termenii contractuali introduc expunerea la risc sau volatilitate, ce este
incompatibild cu un acord de imprumut de baz¥, activul financiar este clasificat $1 misurat
la FVTIPL. Evaluarea SPPI se efectueazi la recunoagterea initiald a unui activ si nu este
ulterior reevaluati.

Inuestitii in tithnt de copital

Activele financiare care indeplinesc definitia capitalului propriu din perspectiva emitentului,
adicd instrumentele care nu contin o obligatie contractuals de plati In numerar si care
reprezintd un interes rezidual in activele nete ale emitentulvi, sunt considerate ca investitii
in titluri de capital de ciitre Fond.

Investitiile In titluri de capital sunt evaluate la FVTPL, cu exceptia cazului in care Fondul
alege la recunoasterea initiali s3 desemneze irevocabil investitii de capital in FVOCI. Politica
Fondului este de a desemna investitii in capital ca FVOCI atunci cind aceste investitii sunt
detinute in scopuri strategice, altele dect pentru 2 genera profituri din investitii. Atunci cand
sunt clasificate ca FVOCI, castigurile si pierderile din valoarea justii sunt recunoseute in alte
elemente ale rezultatului global i nu sunt reclasificate ulterior in contul de profit sau
pierdere, inclusiv in ceea ce priveste vanzarea. Pierderile din depreciere §i reversarile
acestora, daci existd, nu se mésoars separat de alte modificiiri ale valorii juste. Dividendele
continud si fle recunoscute in profit sau pierdere atunci cand dreptul Fondului de a primi
plati este stabilit, cu exceptia cazului In care reprezint3 o Tecuperare a unel investifii si nu o
rentabilitate a unei astfel de investitii.

Reclasificarea activelor financigre

Instrumentele financiare sunt reclasificate numai atunci cind se modific modelul de afaceri
pentru gestionarea portofoliului tn ansamblu. Reclasificarea are un efect potential si are loc
de la inceputul primei pericade de raportare care urmeaz3 dupi modificarea modelului de
afaceri. Fondul nu si-a modificat modelul de afaceri in perioada curents si nu a efectuat nicio
reclasificare.
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Deprecierea activelor financiare - indemnizatia de pierderi din credite pentru ECL,

Fondul evalueaz3, in perspectivi, pierderile de credit agteptate (,ECL") pentru instrumentele
de datorie misurate la cost amortizat si evalute la valoare justd prin aite elemente ale
rezultatului global la fiecare dati de raportare. Misurarea ECL reflects: (i) o sum3 impartial
i ponderatd cu probabilitate ce este determinaty prin evaluarea unei game de rezultate
posibile, (ii) valoarea in timp a banilor si (iii) toate informatiile rezonabile si suportabile
disponibile fird costuri si eforturi nejustificate la sfarsitul fiecdrei perioade de raportare,
despre evenimentele trecute, conditiile actuale si previziunile privind conditiile viitoare.

Instrumentele de tipul depozitelor misurate la cost amortizat, sunt prezentate in situatia
pozitiei financiare, nete de ECL.

Fondul consideri un model de depreciere in trei stadii, bazat pe modificirile calitiii
activului de la recunoasterea initiald. Un instrument financiar care nu este depreciat Ia
recunoasterea initiald este clasificat in stadiul 1. Activele financiare din stadiul 1 au valoarea
ECL mésurati la o sumi egalii ¢u partea ECL determinat pe durata de viati care rezulty din
evenimentele implicite posibile in urmitoarele 12 luni say Péni la maturitate contractuali,
daci este mai scurti (,ECL de 12 Tuni™).

In cazul in care Fondul identifics o crestere semnificativi a riscului de credit (,SICR™) de 1a
recuncagterea initial, activul este transferat in stadiul 2, iar valoarea sa ECL este misurats
pe baza duratei de viati a ECL, adica pand la scadenta contractuald, dacil existi ( Lifetime
ECL”). In cazul in care Fondul stabileste ¢i un activ financiar este depreciat, activul este
transferat in stadiul 3, far valoarea sa ECL este mdsuratd pe intreaga durati de viati.

Active financigre — derecunoastere

Fondul derecunoaste activele financiare atunci cind (z) activele sunt riscumpdrate sau
drepturile la flwaurile de trezorerie din active an expirat altfel sau (b) Fondul a transferat
drepturile Ja flwxurile de trezorerie din activele financiare sau a intrat intr-un contract de
transfer (i) transferand, de asemenea, In mod substantial toate riscurile §i avantajele
proprietitii asupra activelor sau (i) nu transferd si nici nu retine in mod substantial toate
riscurile §i avantajele activului, dar nu mentine controlul, Controlul este retinut in cazul in
care contrapartea nu are capacitatea practici de a vinde actival iIn intregime citre o terts
Darte neafiliati fird a fi nevoie s3 impun restrictii asupra vanzirii,

Datoriile financiare sunt recunoscute lavaloarea lor justs la momentul recunoasterii initiale.
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2.7,

2.8,

Numerar si echivalente de numerar

Numerarul si echivalentele de numerar reprezintd disponjbilititile tn conturi la binei
precum si depozitele plasate la binei cu scadenta ini{iald mai mick de 3 luni. Numeraral si
echivalentele de numerar sunt inregistrate la cost amortizat deoarece: (i) sunt detinute
pentru colectarea flmxurilor de trezorerie contractuale s1aceste fhuxuri de numerar reprezints
SPPIsi (i) nu sunt desemnate la FVTPL.

In scopul intocmirii situatief fluxurilor de numerar, numerarul si echivalentele de numerar
cuprind conturile la biinci si depozitele la binei cu scadenta initiald mai mici de 3 luxi.

Capital si unitati de fond
Clasificarea unitatilor de fond

Unitatile de fond sunt clasificate drept instrumente de capital cand:

° dau dreptul detinatoruluila o cota parte proportionala din activele nete ale fondului
in cazul lichidarii acestuia;

. sunt incluse in clasa instrumentelor care este subordonata tuturor celorlalte clase de
Instrumente;

. nu includ nicio obligatie contractuala de a livra numerar sau alte active financiare cu
exceptia dreptului posesorului la o cota proportionala din activele nete ale Fonciului;

. toate unitatile de fond din clasa instrumentelor ce sunt subordonate tuturor
celorlalte clase de instrumente au caracteristici identice; si

. fluxurile de trezorerie totale estimate atribuibile unitatilor de fond in decursul

duratei de viata utile se bazeaza in principal pe profit sau pierdere, pe modificarea
activelor nete recunoscute sau pe modificarea valorii juste a activelor nete
recunoscute si nerecunoscute ale Fondului pe durata de viata wtila a instrumentului.

Pe langa faptul ca unitatile de fond au toate caracteristicile de mai sus, Fondul nu trebuie sa
maj aiba un alt instrument financiar sau contract care are:

s fluxuri de trezorerie totale bazate in principal pe profit sau plerdere, modificarea
activelor nete recunoscute sau modificarea valorii juste a activelor nete recunoseute
sau nerecunoscute ale Fondului; si

° efectul de a restrange cu mult sau de a stabili la o valoare fixa profitul rezidual al
detinatorilor de actiuni rascumparabile.
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Fondul evalueaza permanent clasificarea unitatilor de fond. Daca unitatile de fond nu mai au
toate caracteristicile sau nu mai indeplinesc toate conditiile prezentate pentru a fi clasificate
drept capitaluri proprii, Fondul le va reclasifica drept datorii financiare si le va evalua la
valoarea justa la data reclasificarii, orice diferenta fata de valoarea contabila anterioara fiind
recunoscute in capitaluri proprii.

Daca ulterior unitatile fond rascumparabile au toate caracteristicile si indeplinesc conditiile
pentru a fi clasificate drept capitaluri proprii, Fondul le va reclasifica drept instrumente de
capitaluri proprii si le va evalua la valoarea contabila a datoriflor la data reclasificari
Emiterea, achizitia sau anularea de unitati de fond sunt tratate si inregistrate in contabilitate
drept tranzactii de capital. La emiterea unitatilor de fond, pretul incasat este inclus in
capitalurile proprii.

Costurile de tranzactionare suportate de Fond pentru emiterea unitatilor de fond
(instrumentelor proprii de capitaluri proprii) sunt contabilizate drept deducere din
capitalurile proprii in masura in care acestea reprezinta costuri incrementale direct
atribuibile tranzactiei de capitaluri proprii care, in caz contrar, ar fi fost evitata.

Instrumentele proprii de capital (unitatile de fond) care sunt rascumparate, sunt deduse din
capitalurile proprii si contabilizate la valori egale cu pretul platit, inclusiv orice costuri
incrementale atribuibile direct. Politica Fondului este sa nu pastreze unitati de fond in
trezorerie, ci, mai degraba, sa le anuleze odata ce au fost rascumparate.

Emisiunea §i rdscumpdrarea unitétilor de fond

Emisiunea de unitati a Fondului este continua. Emisiunea de unitati de fond ale Fondului
este denominata in EUR. La achizitia wnitéitilor de fond, pretul de emisiune va fi plitit
integral de citre investitor.

Investitorii Fondului au ibertatea de a se retrage la orice moment dorese si pot riscumpira
orice numir de unititi de fond din cele detinute. La rascumpararea unitatilor de fond,
investitorii platesc un comision de rascumparare, evaluarea acestuia efectuandu-se conform
Prospectului de emisiune al Fonduluj (»Prospect™).

Indiferent de momentul din zi la care este creditat contul colector al Fondului (in cazul
operatiunii de cumpirare de unititi de fond), respectiv este inregistrati cererea de
rascumpirare (in cazul operatiuni de rdseumpdrare de unititi de fond) pretul de cumpirare,
respectiv pretul de riscumpirare este acelagi, iar unititile de fond se emit, respectiv se
anuleazi in aceeasi zi. Pentru operatiunile efectuate Intr-o zi, Fondul lucreazi eu up singur
pret de emisiure, respectiv pret de ridscumpirare.
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2.9.

2.10.

2.11.

Din punctul de vedere al Fondului, notiunea de zi lucritoare reprezinti orice zi calendaristics
cu exceptia zilelor de smbitd, duminicd i a sirbitorilor legale. Astfel, orice operatiune de
cumpdrare $i/sau rascumpdrare de unititi de fond inregistratd intr-o zi nelucritoare, va i
consideratd ca fiind efectuaty in ziua hucritoare urmitoare.

Castig sau pierdere neta privind activele financiare recunoscute la valoarea
Jjusta prin contul de profit sau pierdere

Acest element include modificari ale valorii juste a activelor financiare detinute in vederea
tranzactionarii si include vepitul din dobanzi.

Castigurile si pierderile nerealizate inciud modificarile valorii juste a instrumentelor
financiare pentru perioada de raportare, din momentul reversarii castigurilor si pierderilor
nerealizate ale perioadei antericare pentru instrumentele financiare realizate in timpul
perioadei de raportare.

Castigurile si pierderile realizate la cedarea instrumentelor Snanciare clasificate ca fiind 2
valoarea justa prin contul de profit sau pierdere se calculeaza folosind identificarea specifica
a costurilor individuale. Acestea reprezinta diferenta dintre valoarea comtabila a wnui
instrument si valoarea de vanzare.

Venituri din dobanzi

Veniturile din dobanzi aferente instrumentelor financiare sunt recunoscute in rezultatul
exercitiului, iar aceste venituri sunt aferente disponibilitatilor binesti Ia banci {conturi
curente si depozite).

Venituri din dividende

Dividendele sunt recunoscute in contul de profit si pierdere atunci cand este stabilit dreptul
Fondului de a primi aceste venituri.

Cheltuieli cu comisioanele si onorariile

Cu exceptia cazului in care sunt incluse in calcwlul dobanzii efective, cheltuielile cu
comisioanele se recunose pe baza contabilitatii de angajamente. Onorariile de audit sunt
incluse la .cheltuieli cu onorariile si alte costuri de tranzactionare”.
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NUMERAR SI DEPOZITE BANCARE

31 decembrie 2019 31 decembrie 2019

(EUR) RON)
Conturi curente la banei 112,712 538.687
Depozite pe termen scurt 70.000 334.552
Subtotal numerar si echivalente de
numerar - flieuri de numerar 182712 873,239
Depozite pe termen lung 46.000 219.848
Pierderi de credit asteptate _ @& __ (an)
Total 228.706 1.093.056

La 31 decembrie 2019 sumele prezentate in cadrul pozitiei financiare privind numerar gi depozitele
bancare sunt curente si sunt clasificate in stadiu 1 de depreciere conform IFRS o.

Depozitele pe termen scurtla 31 decembrie 2019 reprezinta depozite in EUR cu scadenta contractuala
mai mica de 3 luni constituite in banci din Romania de prim rang stabilite in urma analizei
indicatorilor financiari (privind capitalul, activele, profitabilitatea si lichiditatea), grupului din care
face parte, a rating-ului de credit acordat de agentiile de rating atat baneii cat si societatii mama, daca
este cazul.

Numerarul si echivalentele de numerar contin conturile curente la banci si depozitele pe termen
scurt. Prezentarea a fost efectuata astfe] in vederea reconcilierii cu numerarul considerat in caleulul

fhrxurilor de trezorerie.

Rating-urile aferente baneilor la care Fondul detine conturi curente si depozite sunt:

Rating
Fitch/Moody’s
31 decembric 2019 31 decembrie 201G 2019
Banea {EUR) {RON)
Banca Transilvaxia 171384 819.008 EB+
BRD-Groupe Societe Generale 320 273.958 EBB+/Baaz
Total 228.706 1.093.056
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4. ACTIVE FINANCIARE RECUNOSCUTE LA VALOAREA JUSTA PRIN CONTUL DE
PROFIT SAU PIERDERE

In tabelul de mai jos este analizata valoarea activelor financiare in functie de categorii, asa cum sunt
definite in IFRS g:

31 decembrie 2019 31 decembrie 2019

(EUR) (RON)
Active financiare recunoscute la
valoarea justa prin contul de profit
sau pierdere
- actiuni tranzactionate pe o piata
reglementatti din alt stat membru 800,855 2.870.510

5. DATORII FINANCIARE SI NEFINANCIARE

31 decembrie 2019 31 decembrie 2019

{EUR) {(RON)

Datorii financiare privind onorariile
Depozitarului si Administraterului 1.932 9.236
Alte datorit financiare 197 —040
Total datorii financiare 2.129 10,176
Alte datorii .. 69 323
Total alte datorit 69 .325
Total datorii 2,198 10.501

Toate datoriile, atat financiare, cat si nefinanciare, au scadenta initiala mai mica de 3 luni.
6. CAPITAL AUTORIZAT SI SUBSCRIS

In moneda functionala a Fondului, capitalul social al Fondului la 31 decembrie 2019 este de 886.789
EUR divizat in 88.679 unitati de fond cu valoarea nominala de 10 EUR si valoare curenta de 11,712
EUR. In moneda de prezentare 2 Fondului, capitalul social al Fondului la 51 decembrie 2019 este de
4.238.231 RON divizat in 88.679 de unitati de fond cu valoarea nominala de 47,793 RON
(echivalentul a 10 EUR) si valoare curenta de 55,98 RON.
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Capitalul Fondului este reprezentat de aceste unitati de fond rascumparabile. Informatii cantitative
cu privire la capitalul Fondului sunt prezentate in tabelele de mai jos. Fluxul de trezorerie total
preconizat din rascumpararea tuturor unitatitor de fond este egal cu capitalul propriu al Fondului
determinat pe baza regulilor incluse in Prospectul de emisiune.

Pentru caleulul valorii activului net atribuibil detinatorilor de unitati de fond conform Prospectului
Fondului, activele si datoriile Fondului sunt evaluate pe baza reglementarilor specifice din Romania
emise de ASF. Regulile de evaluare a activilui net sunt identice cu cerintele IFRS cu exceptia
necesitatii recunoasterii pierderilor de credit asteptate recunoscute de Fond conform IFRS.

Subscrierea si rascumpararea de unitati de fond se bazeaza pe valoarea activului net per unitate de
fond. Valoarea activului net al Fondului este calculata ca raport intre activul net ealculat conform
normelor ASF si numarul de unitati de fond in circulatie Ia data tranzaetiei.

In tabelul de mai jos se regaseste valoarea unitara a activalui net la 31 decembrie 2019 atit conform
cerintelor IFRS, ¢t si conform normelor ASF:

31decembrie 2019 31 decembrie 2019

(EUR) (RON)
Total activ net conform IFRS 1.038.633 4.963.936
Total activ net conform ASF 1.038.639 4.963.967
Diferenta activ net (6) (22)
Numar de unitati de fond 88.670 - 88.679
Valoarea unitara activul net conform
IFRS B Ny 1 ~.55.98

Valoarea gnitara actival net conform

ASF R & Yy s | _..5598
Diferenta valoare unitara a activitlui net - -

Mal jos este prezentata o reconciliere a numaralyj de unitati de fond in circulatie la inceputul si fa
sfarsitul fiecarei perioada de raportare.

2019
Sold unitati de fond Ia 1 august -
Subscriere unitati de fond 88.682
Rascumparari si anulari de unitati de fond (2]
Sold unitati de fond la 31 decembrie 38.679
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Managementul capitalubd

Ca urmare a capacitatii de a emite si a rascumpara unitati de fond, capitalul Fondului poate varia in
functie de cererea existenta privind rascumpararile si subscrierile catre Fond. Fondul nu este supus
unor cerinte de capital impuse de la nivel extern si nu este supus nici unor restrictii legate cu privire
la subscrierea si rascumpararea anitatilor de fond, altele decat cele incluse in prospectu Fondului.

Obiectivele Fondului privind managementul capitalutui sunt urmatoarele:

. Investirea capitalului in investiti conform descrierii, expunerilor la risc si rentabilitatii
asteptate prevazute in Prospectul sau;
. Obtinerea celor mai bune performante posibile in functie de anticiparile sale asupra

comportamentelor diferitelor piete, dar in interesul investitorilor, va urmari sa mentina un
nivel de risc acceptabil, tinand cont de cbiectivele de performanta si de orizontul de
administrare, aplicand ¢ politica de diversificare prudenta a activelor intre diferite categorii

de active;

. Mentinerea unui nivel de lichiditate suficient pentrn a acoperi cheltuielile Fondului si a
raspunde cererilor de rascumparare in momentul in care acestea sunt emise; si

. Mentinerea unei dimensiuni suficiente pentru ca functionarea Fondului sa fie rentabila.

Pentru politicile si procedurile aplicate de Fond in procesul de management al capitalului, sau/si
rascumparare a actiunilor, consultati .Managementul riscului financiar”.

CASTIG/(PIERDERE) NET PRIVIND ACTIVELE FINANCIARE RECUNOSCUTE LA
VALOAREA JUSTA PRIN CONTUL DE PROFIT SAU PIERDERE

_2019 201
(EUR) (RON)
Castig net realizat 16.343 77.679
Castig net nerealizat 131.018 620,744
Total castig net 147.361 700.423

CHELTUIELILE FONDULUI

Cheltuielile Fondului sunt reprezentate de cheltuleli cu onorariile Depozitarului si
Administratorului, cheltuieli cu onorariile de intermediere si alte costuri de tranzactionare (precum
comisicane datorate catre brokerd, ASF si costul auditului financiar) si alte cheltuieli generale de
nahira comisicanelor bancare. Costil auditului finaneiar pentru exercitiul incheiat la 31 decembrie
2019 este de 50 EUR.
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2019 201
(EUR) (RON)
Comision de administrare {6.181) (29.381)
Comision Depozitar (1.166) {5.538)
Total (7.342) (34.919)
IMPOZITUL PE PROFIT
Fondul este scutit de orice forma de impozitare in Romania.

MANAGEMENTUL RISCULUI FINANCIAR

10.1

Cadrul general de administrare aj riscului

Nu exdstd nicio asigurare ci strategiile Fondului vor avea ca rezultat intotdeauna cresterea
valorii activelor nete. Fondul este supus riscului; eficienta rezultatelor nu depinde numai de
abilitatea investitionali a Administratorului.

In conformitate cu politica de investitis si cu strategia investitionald a acestuia, Fondul are
un grad de risc ridicat. In anumite circumstante, riscul general al Fopdului poate fi mai redus
decat cel asumat in documentele constitutive. Randamentul potential al unei investitii este,
de reguli, direct proportional cu gradul de risc asociat acesteia.

Administratorul urmareste reducerea efectelor Potential adverse, asociate acestor factori de
risc, asupra performantei financiare a Fondului printr-o administrare eficace a portofoliului
de instrumente financiare in vederea atingerii obiectivelor Fondului. In scopul atingerii
obiectivelor, analizele de risc e fac in moneda functionala a Fondului.

Obiectivul Fondului cn privire la managementul riscului este reprezentat de crearea valorii
si protejarea acesteia pentru InvestitorLl. Riscul este inerent activitatilor Fondului, insa este
gestonat printr-un proces continun de identificare, evaluare si Imonitorizare, care este supus
limitelor de risc si altor controale. Procesul de management al riscului este decisiv pentru
profitabilitatea permanenta a Fondului, Fondul este expus riscului de piata (care include
riscul valutar, riscul ratei dobanzi si riseul de pret), riscului de eredit si riscului de lichiditate
aferente instrumentelor financiare pe care le detine.
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10.2

Fondul este de asemenea expus riscurilor operationale precum riscul de custodie. Riscul de
custodie este riscul de pierdere a instrumentelor financiare tinute in custodie la Depozitar ca
urmare a insolventei sau neglijentei Depozitarului. Desi exista un cadru legal ce elimina
riscul pierderii de valoare a instrumentelor financiare detinute la Depozitar, in eventualitatea
insolventei Depozitarului abilitatea Fondului de a transfera activele poate fi temporar
blocata.

Politica de investiti

Obiectivul Fondului este de a plasa resursele financiare preponderent in actiuni
tranzactionate pe piete reglementate sau alternative, emise de societiiti cu specific sectorial
§i industrial tematicii investitionale, pe prineipiul administririi prudentiale, a diversificirii
st diroinudrii riscului, conform normelor ASF i a politicii de investitii a Fordului.

Prin participarea la Fond, investitorii individuali beneficiaza de servicii de administrare
profesionala a investitiflor, minimizarea costurilor si au acces la un portofolin diversificat si
accesibil, participarea la fond fiind posibila chiar si in conditiile investirii unor sume relativ
mici.

Pentru atingerea obiectivelor Fondulni, cu respectarea conditiilor legale impuse de
reglementiirile ASF, politica de investitii 2 Fondului va urmiiri mentinerea a minimum 75%
din activele sale investite In actiuni tranzactionate sau care urmeaza sa se tranzactioneze pe
o piatd reglementatd/sistem alternativ de trazactionare din Roménia sau dintr-un stat
membru UE. Plasamentele vizeazi obtinerea unei structuri a portofoliului Fondului in care
o pondere de 75% din activele fondulbui si fle reprezentaty de actiuni ale companiflor care
activeazd sau aun legiturd directi cu domeniul imobiliar, spre exemplu: @) real estate
(reridential, office, comercial); (i) constructi (civile, industriale, infrastructurd); (iii)
producitori de materiale de construetii i (iv) producitori de bupuri de uz casnic
(mobilier/electrocasnice).

Pentru asigurarea lichidititii pe termen scurt, Fondul va efectua, plasamente in depozite
bancare precum si in certificate de depozit, obligatinni, inscrise sau tranzactionate pe o piatd
reglementati sau in cadrul altor sisteme de tranzactionare decat pietele reglementate, dintr-
un stat membru, inclusiv in cadrul unui sistem alternativ de tranzactionare din Romania.
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10.3

10.4

10.5

Tehnici/instrumente folosite in administrarea portofolivlui

in cadrul strategiel de administrare activi a portofoliului vor £ folosite o serie de
instrumente/tehnici specifice, printre care:

a) Analiza conditiilor macroeconomice. in functie de rezultatele acestei analize se va
face adaptarea structurii portofoliului de instrumente cu venit fix1a starea economiei
$i Ia evolutiile ratei de dobandy, adici orientarea spre titluri de stat In conditii de
recesiune sau titluri corporative in conditii de avint economic, sau orientarea spre
titluri cu dobéndi fixi in cazul wor dobinzi de piatd In scddere si spre titlud cu
dobandi variabilj in cazul unor dobanzi de piati in urcare;

b) Analiza fundamentald analiza factorilor fundamentali ce determini valoarea unui
emitent, cum ar fi profiturile viftoare estimate, politica de dividend, existenta unor
oportunititi de investitii, calitatea managementului, situatia gererali a economie; sl
a sectorului respectiv. O formi a anakizei fundamentale este analiza de credit,
respectiv evaluarea capacitifii unui debitor de a-§1 onora obligatiile asumate. in
principal cele legate de plata la timp a dobdnzilor si rambursarea sumei datorate;

c) Analiza indicatorilor de piatd analiza indicatorilor ce compari pretul unei actiuni
cu masuri ale profitabilitiii/ situatiei financiare ale emitentului: profit pe actiune,
valoare contabili pe actiune, flax de numerar pe actiune; si

d) Analiza statisticd pe baza istoricului preturilor si al volumelor tranzactionate se vor
caleula indicatori ai tendintelor, dispersiilor, corelatiilor, beta ete.

Persoane responsabile cu analiza oportunitatifor de investitie

Analiza oportunititilor de investitii are n vedere objectivele stabilite de ciitre Consiliul de
Administratie al Administratoruluj, Implementarea politicii de investitii aprobate de ciitre
Consiliul de Administratie §i Iuarea deciziilor investitionale se realizeaz}, sub supravegherea
Directorului General Adjunct cu competente legate de activitatea investitionals, de cltre
Directia Analiza si Management Active.

Concenirarea excesiva a riscurilor
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Concentrari ale riscului de lichiditate Dot aparea ca rezultat al termenelor de rambursare a
datoriilor financiare sau al dependentei Fondului de o anumita piata in care sa realizeze
active lichide. Concentrari ale riscului valutar pot aparea daca Fondul are o pozitie neta
deschisa semnificativa intr-o singura valuta, sau pozitii nete deschise generale in mai multe
monede, care au tendinta sa se modifice impreuna. Pentru a evita concentrarile excesive ale
riscurilor, politicile si procedurile Fondului includ indrumari specifice privind concentrarea
pe mentinerea unui portofolin diversificat.

Riscul de piata siriscul de pozitie

Riscul de piatd reprezinta riscul actual san viitor de a inregistra pierderi aferente pozitiilor
din bilant datoritd fluctuatiilor nefavorabile pe piata ale preturilor (cum ar fi de exemplu,
preturile actiunilor, ratele de doband3, cursurile de schimb wvalutar). Fondul stzbileste
limitele de misc ce pot fi acceptate, limite ce sunt monitorizate regulat. Totusi, utlizarea
acestei aborddri nu duce la prevenirea pierderflor in afara limitelor stabilite In situatia unei
fluctuatii mai semnificative a pietei.

Riscul de pozitie este asociat portofoliului de Instrumente financiare detinut de citre Fond
cu intentia de a beneficia de evolutia favorabili a prefului respectivelor active financiare sau
de eventualele dividende acordate de emitenti. Fondul este expus riscului de pozitie, atit fatd
de cel general, cit §i fatd de cel specific, datoritd plasamentelor pe termen scurt efectuate in
actiuni.

Riscul de piata (sistematic) caracterizeaza intreaga piata si nu poate fi redus prin
diversificare. Riscul sistematic este generat de modificari ale factorilor macroeconomici,
politici, legali sau orice alte evenimente care afecteaza plata in ansambiu] ei.

11.6.1 Riscul de pret

Riscul de pret este riscul de a inregistra pierderi din cauza evolutiflor preturilor activelor.
Fondul este expus riscului ca valoarsa justa a instrumentelor financiare detinute sa
fluctneze ca rezultat al schimbarilor in preturile pietel, fie ca este cauzat de factori specifici
activitatii emitentului sau de factori care afecteaza toate instrumentele tranzactionate pe

piata.

O variatie de +/-5% a actiunilor detinute de Fond la 31 decembrie 2019 este echivalenta cu o
apreciere/depreciere a valorii portofoliului de +/- 40.493 EUR (+/- 193.527 RON).
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La 31 decembrie valoarea justa a actiunilor expuse la riscul de pret era dupa cum urmeaza-

31 decembrie 2010 21 decembrie 2019

(EUR) (RON)
Actiuni tranzactionate pe o piata
reglementata din alt stat
membru 809.855 3.870.540

Mai jos sunt prezentate principalele sectoare de activitate in care activeaza societatile
emitente de actiuni detinute de Fond.

Portofoliul

de actuni

31 decembrie 2019 31 decembrie 2019 2019

(EUR) (ROIN) (%)

Domeniul imobiliar 641_376 3_065_327 79
Constructii si materiale 168.479 805.213 21
Total 809.855 3.870.540 100

Pe parcursul anului financiar incheiat 1a 31 decembrie 2019 expunerea fata de diferite
sectoare de activitate nu a variat semnificativ. Toate actiunile detinute de catre Fond sunt
in cadrul a societati tranzactionate in state membre UE. In tabelul de mai jos sunt
prezentate portofoliile de investifii financiare ale Fondului pentru 2019 in functe de
distributia geografics (in funetie de domicilin fiscal/piatd de tranzactionare):

Distributie 31 decembrie 2019 31 decembrie 2014 Portofoliul de

geografics (EUR) RON) actiuni 2019

(%)
Marea Britanie 550.931 2.633.062 68
Germania 100.326 479.487 12
Irlanda 33.215 158.742 4
Finlanda 33210 158.721 . 4
Belgia 32810 156.809 4
Grecia 30451 145.534 4
Ttalia 28.012 138,185 _ 4
Total 809.855 2.870.540 100
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11.6.2. Riscual valutar

Alta forma a riscului de piata este riscul valutar, care se manifesta prin scaderea
valorii in echivalent euro a activelor denominate in alte monede in cazul
aprecierii monedei functionale 2 Fondului fata de monedele respective. In aceste
conditii poate avea loc o scadere a valorii unitatilor de fond daca Fondul
investeste in alte valute decat moneda de denominare a emisiunii de unitati de
fond - EUR. Acest risc apare atunci cand activele sau datoriile sunt denominate in
respectiva valuta nu sunt acoperite prin instrumente derivate. Fondul nu a fost
nevoit si utilizeze §i nu utilizeaz3 la aceastd daty instrumente financiare derivate
pentru a se proteja de fluctuatiile cursului de schimb.

Prin determinarea si monitorizarea pozitiilor nete in valuti sia volatilititii cursului
de schimb, Fondul isi propune realizarea unui portofolin optire corelat intre
valoarea activelor si pasivelor exprimate in valuti versus valoarea activelor si
pasivelor totale ale Fondului.

Activele si datordile financiare ale Fondului in RON si valute pot fi analizate dupi

CUIm Urmeazi:
in moneda functionale a Fonduhi (EUR) 21 decembrie 2019
_RON __EUR GEP Total
Numerar si depozite bancare 246 222496 5.864 228.706
Active financiare recunoscute
1a valoarea justa prin contul
de profit sau pierdere - 258.024 3550.931 809.853
Total active financiare 346 481420 556.795 1.038.561
Datorii financiare 2.079 50 - 2.12Q
Total datorii financiare 2,070 _____ 50 - 2.129
Pozitia valutars netz (.733) 481370 556.795 1.036.432
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in moneda de prezentare a Fondului (RON) 31 decembrie 2019
RON EUR GBP Total
Nurnerar si depozite bancare 1.655 1.063.375 28.026  1.093.056

Active financiare recunoscute
la valoarea justa prin contul

de profit sau pierdere - 1237478 2.633.062 3.870.540
Total active financiare 1656 2.300.853 2.661.088 4.06a. 596
Datorii financiare 2.936 240 - __ 10176
Total datorii financiare 9.936 —2d0 - 10176
Pozitia valutari pets ‘ (8.281) 2.303.613 2.661.088 4.953.420

La 31 decembrie 2019, o variate de + /- 1% a cursului EUR/GBP si EUR/RON fata
de cursul din 31 decembrie 2019 este echivalenta cu o apreciere/depreciere a valorii
de 5.568 EUR (26.611 RON).

12.6.3 Riscul ratei dobanzii

Riscul ratei dobanzii provine din posibilitatea ca valoarea justa sau fluxurile de
trezorerie viitoare generate de instrumentele financiare sa fluctueze in urma
modificarii ratei dobanzii de piata. Majoritatea expunerii la riscul ratei dobanzii
provine din numerar si depozite.

Ponderile maxime ale investitiflor in aceste instrumente financiare fac obiectul
reglementarilor ASF in vederea reducerii riseului i protejarii investitorilor. Limitele
de investitii aplicabile F ondului sunt detaliate in Prospectul Fondului.

Fondul nu este expus riscului ratei dobanuzi, singurele active purtatoare de dobandi
fiind numerarul si echivalentele de numerar (respectiv depozitele plasate la banei),
ambele categorii avind dobanda fixa si fiind evaluate la cost amortizat.

Activele si datoriile Fondului sunt clasificate in functie de cea mai apropiata data a
waturitatii. Fondul detine un depozit in suma de 70.000 EUR (334.552 RON) cu o
maturitate incadrata in banda de scadenta de 0-3 luni i depozite in suma de 46.000
EUR (219.848 RON ) cu 0 maturitate incadrata in banda de scadenta de 6 — 12 luni.

16.7 Riscul de eredit

Riscul de emitent (nesistematic) reprezinta riscul modificarii pretului unor anumite
Instrumente financiare datorita evolutiei unor factori specifici acestora. Pentru actiuni, riscul
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de credit este indirect, referindu-se la falimentul companiei in sine si la pierderile potentiale
totale pentru detinatorii de actiuni. Fondul este de asemenea expus la riscul de credit al
contrapartidei pentru soldurile de numerar si depozite bancare.

Expunerea maxim4 la riscul de credit este dati de valoarea contabili a activelor recunoscute
in situatia pozitiei financiare. Fondul nu este expusi riscului de credit extra-bilantier.

Riscul de credit asociat cu activititile de plasament gi de investitii este gestionat prin
intermediul procedurilor de administrare a riscului de piati. Acest risc este controlat atit
prin modul de selectare a partenerilor, prin monitorizarea activititilor acestora, cit i prin
monitorizarea limitelor de expunere.

Avénd in vedere ci, prin specificul activititii sale, Fondul are expuneri pe valori mobiliare pe
termen lung fatd de o serie de entititi financiare si nonfinanciare, conducerea a urmirit si
urmaregte in permanent3 ca nivelul riscului de eredit la care se expune Fondul si se pastreze
la un nivel prudent si gestionabil.

Astfel, Fondul utilizeazi Iu functie de caracteristicile debitorului/emitentului instrumente
adecvate de diminuare a fscului de credit si, totodats, wrmdreste in permanenti evolutia
financiard a acestuia. Pand in prezent Fondul nu a utilizat instrumente financiare derivate
de credit pentru a reduce riscul de credit aferent expunerii faj de vreun debitor.

Fondul nu poate detine mai mult de 20% din activele sale in depozite constituite la aceeasi
enttate. Fondul nu poate detine mai mult de 10% din activele sale in titluri de participare
emise de alte OPCVM care indeplinesc conditiile previzute in art. 82. punctul d) din
Ordonanta de Urgenta nr 32.

Datoriile financiare sunt in legatura cu entitati pentru care nu exista rating insa ele sunt
curente si nedepreciate. Toate tranzactiile cu actinni cotate sunt decontate la data decontarii,
brokerii folositi de Fond fiind brokeri autorizati. Riscul de neplata este considerat minim in
masura in care livrarea actiunilor se face numai dupa decontare.

Expunerea maxima la riscul de credit la data de 31 decembrie este valoarea contabila a
activelor financiare. T ceea ce priveste concentrarea portofolinlui in functie de distributia
geografica toate activele financiare recunoascute la valoare justa prin contul de profit si
pierdere-sunt emise de societati din UE, in timp ce numerarul si depozitele bancare sunt
detinute la banci din Romania.

Riscul de Lichiditate

Riscul de lichiditate este definit ca riscul ca Fondul sa intampine dificultati in respectarea
obligatiiior asociate cu datoriile financiare care sunt decontate prin livrare de numerar saua
unui alt activ financiar. Expunerez la riscul de lchiditate apare din cauza posibilitatii ca
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Fondul sa fie nevoit sa-si achite datoriile sau sa-si rascumpere unitatile de fond mai devreme
decat era preconizat.

Fondul este expus in mod regulat rascumpararilor de unitat de fond. Unitatile de fond ale
Fondului sunt rascumparabile la cererea investitorului 12 valoarea unitara a activului net,
calculata in conformitate cu prospectul de emisiune al Fondului. Conform reglementarilor
ASF, rascumpararile de unitati de fond pot fi platite in termen de maxim 10 zile lucratoare
de la inregistrarea cererii de Tascumparare.

Fondul are o politica de investitii diversificata. In plus, politica Fonduluj este de a mentine
suficient numerar si echivalente de numerar pentru a satisface cerintele de functionare
normale si sclicitarilor de rascumparare de unitati de fond asteptate. Politica Fondului este
ca Administratorul sa monitorizeze zilnic pozitia de lichiditate a Fondului.

Datorii financiare. Grupele de scadenta se bazeaza pe periocada ramasa intre sfarsitul
perioadei de raportare si data scadentei contractuale. In cazul in care contrapartida are
posibilitatea alegerii datei 1a care se plateste suma, datoria este alocata catre termenul cel
mai scurt in care Fondul poate avea obligatia de a efectua plata.

Active financiare. Analiza instrumentelor de datorii recunoscute la valoarea justa prin profit
sau pierdere pe grupe de scadenta se bazeaza pe data asteptata la care aceste active vor fi
realizate. Pentru alte active, analiza pe grupe de scadenta se bazeaza pe perioada ramasa de
la sfarsitul perivadei de raportare la data scadentei contractuale sau, daca aceasta este
anterioara, la data asteptata la care aceste active vor fi realizate si nu include fluxurile de
numerar din dobanz,

Riscul de lichiditate este prezentat mai jos:
(EUR) 31 decembrie 2019
0~2 luni 6-12 huni Total

Numerar si depozite bancare 182.712 46.000 228.712
Active financiare recunoscute la valoarea justa

prin contu! de profit sau pierdere 809.855 - 8049.855
Total active financiare neactualizate 992.567 46.000 1.038.567
Datorii financiare 2.119 - 2.119
Total datorii financiare neactualizate 2.119 - 2,119
Excedent de lichiditate 990.438 46.000  1.036.438
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(RON) 31 decembrie 2019

o-3 luni 6-12 luni Total
Nurmerar si depozite bancare 873.239 219.848 1.093.087
Active financiare recunoscute la valoarea justa
prin contul de profit sau pierdere 3.870.540 -~ 3.870.540
Total dctive financiare neactualizate 4.743.779, 216.848  4.963.627
Datorii financiare 10176 - 10.176
Total datorii financiare neactnalizate -..10.176 - 10.176
Excedent de lichiditate 4.733.603 210.848 4-953.451

Capitalul Fondului este reprezentat de acele unitati de fond rascumparabile. Informatii
cantitative cu privire la capitalul Fondului sunt prezentate in situatia modificarilor
capitalului propriu si in tabelele de la nota 6. Fluwxul de trezorerie total preconizat din
rascurpararea tuturor unitatilor de fond este egal cu capitalul propriu al Fondului. Valoarea
activulul pet atribuibila fovestitorilor se schimba zlnjic datorita noflor subscrieri si
rascumparari de unitati de fond precum si ca urmare a performantelor inregistrate de Fond.
Obiectivele Fondului in ceea ce priveste managementul capitalului presupun asigurarea
continuitatii activitatii astfel incat randamentele obtinute de investori sa fie mentinute sau
imbunatite. Fondul monitorizeaza cu regularitate velumul rascumpararilor efectuate de
catre investitori astfel incat sa dispuna de lichiditati.

Evaluarea la valoarea justa a instrumentelor financiare

Valoarea justa a activelor si datoriilor financiare care sunt tranzactionate pe piete active se
bazeaza pe preturile cotate pe piata sau pe preturile cotate de intermediari de la data
inchiderii. O piata activa este o piata pe care au loc tranzactii cu o frecventa suficienta astfel
ineat informatiile privind preturile sa fie actualizate.

Pentru toate celelalte instrumente financiare, Fondul determina valoarea justa folosind
tehnici de evaluare. Tehnicile de evaluare includ valoarea neta prezenta si modelele fluxurilor
de mumerar actualizate, comparatia cu instrumente similare pentru care exista preturi de
piata observabile si alte tehnici de evaluare.

Fondul foloseste pentru calculul valorii juste urmatoarea ierarhie de metode:

. Nivel 1: Pretul de piata cotat pe ¢ piata activa pentru active identice pe care Fondul
le poate achizitiona la data de evaluare;

e Nivel 2: Tehnici de evaluare bazate pe elemente observabile. Aceasta categorie
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include instrumente evaluate folosind: pretul de Diata cotat pe pietele active pentru
instrumente similare; preturi cotate penmtru instrumente similare de pe piete
considerate mai putin active; sau alte tehnici de evaluare in care elementele potfi

observabile direct sau indirect din statisticile de plata; si

e Nivel 3: Tehnici de evaluare bazate in mare masura pe elemente neobservabile.
; Aceasta categorie include toate instrumentele pentru care tehniea de evaluare
include elemente care nu se bazeaza pe date observabile si pentru care parametrii de

intrare neobservabili pot avea un efect semnificativ asupra evaluarii instrumentului.

O analiza a activelor financiare recunoscute la valoarea justa prin contul de profit sau
pierdere conform metodei de evaluare este prezentata in tabelul de mai jos:

Active financiare recunoscuate la
valoarea justa prin contul de
profit sau pierdere, din care:

Actiuni cotate

Domeniul imobiliar
Constructi si materiale

Total

31 decembrie 2019
Nivelui 1

(EUR) (RON)
641.376 3-065.327

168.479 8o05.212

809.855 3.870.540

Tabelul urmator rezuma valorile juste ale acelor active si datorii financiare care nu sunt
prezentate la valoarea justa in bilantul contabil al Fondului. Fondul estimeaza pentru creante
si datorii financiare ca valoarea lor contabila este egala cu valoarea justa.

Numerar si depozite bancare
Total active financiare

Datordi financiare
Total datorii financiare
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Nivel 2 Nivel 3 —Total
(EUR) (EUR) (EUR)
228.706 - 228.706
228.706 - 228.706
- 2,120 2.129

- 2,129 —2.129
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Numerar si depozite bancare
Total active financiare

Datorii financiare
Total datorii financiare

31 decembrie 2019

—Nivel 2

RON)

1.5293.95§
1.093.056

REMUNERAREA PERSONALULUI ADMINISTRATORULUI

Nivel 2 Total
(RON) (RON)
- 1.002.056

= 1.093.056
10.176 10.176
10,176 10.176

In anul 2016, Administratorul a implementat Politica de remunerare, conforma cu prevederile Legii
74/2015 si a Ghidurilor ESMA, fiind armonizata si Ia cerintele politicii de Grup. Prevederile Politicii
de remunerare a Administratorului (acordarea a minim 50% din remuneratia variabila in unitati de
fond ale fondurilor administrate) care deriva exclusiv din cerintele legale specifice (Legea nr. 74/2015
si Ghiduri ESMA} - sunt aplicabile incepand cu remuneratia variabila aferenta anului 2017.

Fondul nu plateste comisioane de performanta salariatilor BT Asset Management SAL

Cuantumul total al remuneratiilor pentru exercitiul financiar 2019, defaleat in remuneratii fixe si
remuneratii variabile, platite de Administrator personalulei sav si numarul beneficiarilor este

prezentata in cele ce urmeaza:
Remuneratie platitd
Remuneratie bruti totald
din care, Remuneratie fixdi (brutd)

din care, Remuneratie variabili (brutd)

Numir beneficiari

21 decembrie 2019

Remuneratie bruti totali

din care, Remuneratie fixd (bruti)

din care, Remuneratie variabild (bruti)
Numir beneficiari
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Sorma in RON - 2019
4.616.000

3.707.000

900.000

a8

Personal identificat,
din care

Suma in RON

2.247.000
2.654.000
643.000
18

Persoane in functi
de conducere

Suma in RON

1.422.000
1.168.000
254.000
6
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INFORMATII PRIVIND DEPOZITARUL

Depozitarul Fondului este BRD-Groupe Societe Generale SA. Nu sunt transferate responsabilititi de
depozitare citre alti subdepozitari. Depozitarn} desfasoara atributiile obisnuite legate de custodie si
depozitare de unitati de fond conform reglementarilor in vigoare. in afarX de activitatea de
depozitare, fiilnd bancd comerciald, Depozitarul efectueazi in mod curent Intreaga gami de
operatiuni bancare pentru care a obtinut autorizatia Bincii Nationale a Romaniei.

Comisionul incasat de ciitre Depozitar pentru serviciile (depozitare, custodie, procesare transfer
valori mobiliare etc.) prestate pentrn Fond in baza contractului de depozitare este structurat si
calculat conform grilei stabilite prin contractel de depozitare al Fonduli si este de maxim 0,1% pe
Iund aplicat la media lunar3 a valorii activelor nete ale Fondului.

Comisionul platit Depozitarului pentru servicile prestate se efectueaza lunar. la inceputul lunii
wrmatoare celei pentru care se cuvine comdsionul. Onorariile Depozitarului pentre exercitiul
financiar 2019 s-au ridicat la suma de 1.166 EUR/5.538 RON; onorariile depozitarului de plata la g1
decembrie 2019 insumeaza 50 EUR/241 RON.

INFORMATII PRIVIND PARTILE AFILIATE

O entitate este considerata parte afiliata daca acea entitate are abilitatea de a controla cealalta
entitate sau daca exercita o influenta semaificativa asupra celeilalte part in ceea ce priveste luarea
de decizii financiare sau operationale,

(@) Administratorul Fondului

Fondul de administrare a Fondului este BT Asset Management SAT SA {-Administratorul™).
Administratorul, conform prospectulud Fondului, are dreptul la comisioane {onorarii) de
administrare pentru serviciile prestate de maxim 0,2% pe luni aplicat la media Junari a
valorii activelor nete ale Fondului. In anul 2019, valoarez comisionului de administrare a
fost de 0,2% pe luni aplicat la media lunari a valorii activelor nete ale Fondului.

Comisionul de administrare se plateste lunar, la inceputul lunii wrmatoare celej pentru care
se cuvine comisionul. Valoarea totala a comisioanelor de administrare pentru exercitiul
financiar incheiat la 31 decembrie 2019 s-a ridicat la suma de 6.181 EUR/ 29.381 RON.

Comisicanele de administrare de plata la 31 decembrie 2019 insumeaza 1.882 EUR/8.995
RON.

34 din 36




FONDUL DESCHIS DE INVESTITII BT REAL ESTATE
NOTE LA SITUATIHILE FINANCIARE ANUALE

PENTRU EXERCITIUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(toate sumele sunt exprimate in EUR si RON, dacii nu se specifici altfel)

) Alte parti afiliate

Alte parti afiliate sunt companii din cadrul Grupului Financiar Banca Transilvania
(~Grupul”), grup din care face parte si Administratorul Fondului precum si persoane din
structura de conducere a Administratorului ce detin unitati de fond in Fopd. Toate
tranzactiite cu partile affliate se desfasoara in conditii concurentiale la termene si conditii
comerciale normale.

Tranzactiile cu unitati de fond respectiv investitiile partilor afiliate in unitati de fond ale
Fondului sunt prezentate in tabelul de mai jos.

Grupul
Subscrieri in cursul anulni 70.612
Numar unitati de fond la 31 decembrie 2019 70.612
Procent de detinere Ja 51 decembrie 2019 79,62%
Soldurile si tranzactiile in legatura eu partile afiliate sunt prezentate mai jos:
Categorie Nume 2019 201
(EUR) (RON)
Numerar si echivalente de numerar, din care: 171384 810.008
Depozite Baneca Transilvania 70.000 334.552
Conturi curente Banca Transilvania 101.384 484.546
Venituri din dobanzi, provenind din: 1 4
Depozite - Banca Transilvania 1 4
Cheltuieli cu onorariile d-e intermediere si BT Capital Parteners
alte costuri de tranzactionare 197 a36
Cheltuieli cu onorariile depozitarului BT Asset
administratorului Management SAT 6.181 20.281

Fondul nu are investitii in actiuni Banca Transilvania.
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EVENIMENTE ULTERIOARE

La sfirsitu] anului 2019, au apirut in China pentru prima dati stiri despre un virus nou, din grupa
coronavirusurilor, denumit uiterior COVID-1¢. Situatia la sfirsitul anului 2019 a fost aceea ci virnsul
necunoscut a fost raportat de Organizatia Mondiali a S#ndtitl cu un numar lmitat de cazuri. in
primele luni ale anului 2020 virusul s-a mispandit la nivel global, iar impactul siu negativ a devenit
vizibil. Desi suntem incdl intr-o situatie in evolutie la momentul emiterii acestor situatii financiare,
este posibil sa existe un impact negativ asupra economiei globale i implicit asupra Fondului.
Conducerea considerd ci acest evepiment nu se ajusteazd In sitnatiile financiare, conform JAS 10
~Evenimente ulterioare” conditiile apirute fiind ulterior datei raportirii. Intrucat situatia se dezvolts
In continuare, conducerea considera ca este imposibil s ofere o estimare cantitativi a Impactului

potential al acestui fenomen asupra Fondului. Prin urmare, impactul va fi incorporat in rezultatele
Fondului in anul 2020.

Situatiile financiare au fost aprobate de Consiliul de Administratie In data de 17 martie 2020 sl au
fost sermnate de;

Presedintele Co}:usﬂiului de Administratie Director economic
RUNCAN Luminﬂa Delia vUS Adrian Radu
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