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RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT

Catre actionarii Aedificium Banca pentru Locuinte S.A.

Raport asupra auditului situatiilor financiare
Opinia

Am auditat situatiile financiare ale Aedificium Banca pentru Locuinte S.A. (,,Banca”) cu sediul
social in Calea Floreasca, nr. 246D, etajul 6, zona A, sector 1, Bucuresti, Romania,
identificata prin codul unic de inregistrare fiscala 16324968, care cuprind cuprind bilantul la
data de 31 decembrie 2020, contul de profit si pierdere, situatia modificarilor capitalului
propriu si situatia fluxurilor de trezorerie pentru exercitiul financiar incheiat la aceasta data si
un sumar al politicilor contabile semnificative si alte informatii explicative.

In opinia noastra, situatiile financiare anexate ofera o imagine fidela si justa a pozitiei
financiare a Bancii la data de 31 decembrie 2020, ca si a performantei financiare si a
fluxurilor de trezorerie ale acesteia pentru exercitiul financiar incheiat la aceasta data, in
conformitate cu Ordinul Bancii Nationale a Romaniei nr. 27/2010 pentru aprobarea
Reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiara,
cu modificarile si clarificarile ulterioare.

Bazele opiniei

Noi am efectuat auditul conform Standardelor Internationale de Audit (ISA), Regulamentului
(UE) nr. 537/2014 al Parlamentului European si al Consiliului din 16 aprilie 2014
(,,Regulamentul (UE) nr. 537/2014”) si Legii nr.162 /2017 (,,Legea 162/20177”).
Responsabilitatile noastre conform acestor standarde sunt descrise mai detaliat in sectiunea
»Responsabilitatile auditorului pentru auditul situatiilor financiare” din raportul nostru.
Suntem independenti fata de Banca conform Codului International de etica al profesionistilor
contabili (inclusiv standardele internationale de independenta) emis de Consiliul pentru
Standarde Internationale de Etica pentru Contabili (codul IESBA),,conform cerintelor etice
care sunt relevante pentru auditul situatiilor financiare in Romania, inclusiv Regulamentul
(UE) nr. 537/2014 si Legea 162/2017, si ne-am indeplinit responsabilitatile etice conform
acestor cerinte si conform Codului IESBA. Consideram ca probele de audit pe care le-am
obtinut sunt suficiente si adecvate pentru a constitui baza pentru opinia noastra.

Evidentierea unor aspecte

Atragem atentia asupra Notei 1 la situatiile financiare, care indica faptul ca la 31 decembrie
2020 Banca are active nete negative. In conformitate cu cerintele Legii societatilor
comerciale (Legea 31/1990 si modificarile ulterioare (art. 153.24)), daca o societate are
active nete sub 50% din capitalul sau social, asa cum are banca, administratorii si actionarii
sal trebuie sa ia masuri de remediere a acestei situatii. De asemenea, este indicat ca la 31
decembrie 2020, nivelul fondurilor proprii de 200 mii RON (afectat semnificativ de
incertitudinile referitoare la provizionul pentru litigiul cu Curtea de Conturi) a scazut sub
nivelul minim cerut de Banca Nationala a Romaniei, de 25.000 mii lei (Regulamentul BNR
5/2013 si modificarile ulterioare (articolul 249.4)).
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Aceste conditii determina necesitatea de fonduri proprii suplimentare pentru a se asigura
continuitatea activitatii Bancii, aport care a fost realizat in primul trimestru al anului 2021.

Opinia noastra nu este emisa cu rezerve in legatura cu acest aspect.
Aspecte cheie de audit

Aspectele cheie de audit sunt acele aspecte care, in baza rationamentului nostru profesional,
au avut cea mai mare importanta pentru auditul situatiilor financiare din perioada curenta.
Aceste aspecte au fost abordate in contextul auditului desfasurat asupra situatiilor financiare
in ansamblu, si in formarea opiniei noastre asupra acestora, si nu emitem o opinie separata cu
privire la aceste aspecte cheie.

Pentru fiecare aspect de mai jos, am prezentat in acel context o descriere a modului in care
auditul nostru a abordat respectivul aspect.

Am indeplinit responsabilitatile descrise in sectiunea ,,Responsabilitatile auditorului pentru
auditul situatiilor financiare” din raportul nostru, inclusiv in legatura cu aceste aspecte cheie.
In consecinta, auditul nostru a inclus efectuarea procedurilor proiectate sa raspunda la
evaluarea noastra cu privire la riscul de erori semnificative in cadrul situatiilor financiare.
Rezultatele procedurilor noastre de audit, inclusiv ale procedurilor efectuate pentru a aborda
aspectele de mai jos, constituie baza pentru opinia noastra de audit asupra situatiilor
financiare anexate.

Aspecte cheie de audit
Provizioane pentru litigii si alte riscuri
Valoarea contabila a altor provizioane la 31 decembrie 2020 este de 92.371.388 RON.

Procesul de determinare a provizioanelor pentru litigii si alte riscuri este un proces de
estimare ce implica in mare masura utilizarea rationamentului profesional si, de aceea, exista
un risc inerent ca provizioanele inregistrate sa difere semnificativ de iesirile efective de
resurse economice din anii ulteriori. Banca a inregistrat provizioane pentru litigii si alte
riscuri, Nota 28 din situatiile financiare oferind mai multe informatii in legatura cu acest
aspect.

Principalul aspect pentru care conducerea a utilizat rationamentul profesional este aferent
litigiului cu Curtea de Conturi.

Avand in vedere incertitudinile inerente cu privire la rezultatul final al litigiului in curs,
conducerea aplica rationament pentru a prezice rezultatului final al acestor litigii si foloseste
pentru determinarea provizioanelor. Prin urmare, consideram ca aceasta zona reprezinta un
aspect cheie de audit.
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Procedurile de audit

Procedurile de audit efectuate au inclus, printre altele, o evaluare a guvernantei, a proceselor
si a controalelor interne ale bancii cu privire la constituirea si evaluarea provizioanelor,
precum si a ipotezelor conducerii, avand in vedere explicatiile si documentatia furnizate de
catre conducere si consilierii juridici pentru constituirea provizioanelor semnificative.

°* Am discutat cu conducerea si cu departamentul juridic al Bancii pentru a intelege
situatia fiecarui litigiu sau dispute semnificative si evaluarea conducerii privind
expunerea la risc;

®* Am evaluat principiile si ipotezele utilizate de Banca pentru a estima valoarea
provizioanelor;

°* Am examinat caracteristicile litigiilor si disputelor curente si am evaluat caracterul
adecvat al provizioanelor avand in vedere ipotezele Bancii;

®* Am obtinut confirmari scrise de la consilierii juridici externi si le-am comparat opiniile
cu ipotezele si evaluarea conducerii privind impactul in situatiile financiare referitor la
litigiile semnificative. Evaluarea noastra s-a concentrat pe litigiul referitor la inspectia
Curtii de Conturi;

* Expertii nostri din domeniul fiscal si juridic au fost implicati, dupa caz, in analiza si
coroborarea informatiilor si a ipotezelor utilizate pentru determinarea provizioanelor
si a obligatiilor contingente, luand in considerare cerintele legale relevante;

* De asemenea, am evaluat caracterul adecvat al informatiilor prezentate de Banca in
situatiile financiare referitoare la provizioanele pentru riscuri si litigii.

Deprecierea creditelor si avansurilor acordate clientelei

Valoarea neta contabila a creditelor si avansurilor catre clienti de 46.615.177 RON
reprezinta o parte semnificativa din activele totale ale bancii la 31 decembrie 2020.
Evaluarea de catre conducere a indiciilor de depreciere si determinarea Pierderilor Asteptate
din Credite si Avansuri acordate clientelei este un proces complex care presupune utilizarea
rationamentului profesional. O astfel de evaluare este in mod inerent incerta, presupunand
predictia conditiilor macroeconomice viitoare in mai multe scenarii, evaluarea probabilitatii
fiecarui scenariu, a impactului acestora asupra Pierderilor asteptate, precum si o evaluare a
Riscului de nerambursare, a Pierderii in caz de nerambursare si a Expunerii la momentul
nerambursarii utilizand modele bazate pe o serie de date istorice si tehnici cantitative.

Incertitudinile din mediu in contextul crizei COVID-19, incluzand moratoriile si masurile de
sprijin guvernamentale, au determinat o complexitate crescuta a estimarii Pierderilor
asteptate sub forma de ajustari ulterioare modelului/asa numitele “management overlays”, si
a rationamentului profesional cu privire la criteriile de determinare a Stadiului creditelor.

Efectul potential al aspectelor mentionate mai sus este un grad ridicat de incertitudine in
estimare, cu o serie potentiala de rezultate rezonabile, semnificativ diferite de estimarile
ajustarilor pentru pierderi. Notele 3f), 4i), 5 si 14 la situatiile financiare prezinta mai multe
informatii privind estimarea ajustarii pentru pierderi din credite si avansuri acordate clientelei.
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Avand in vedere importanta creditelor si avansurilor acordate clientelei, incertitudinea in
estimare si complexitatea tehnicilor de estimare, consideram Deprecierea creditelor si
avansurilor acordate clientelei un aspect cheie de audit.

Procedurile de audit

Procedurile noastre de audit au inclus, printre altele, evaluarea metodologiei Bancii privind
identificarea indiciilor de depreciere si determinarea pierderilor asteptate, inclusiv
determinarea scenariilor macroeconomice si a ponderilor aferente, criteriile de determinare a
Stadiului creditelor si modelele pentru determinarea parametrilor de risc de credit, cum sunt
Riscul de nerambursare, Pierderea in caz de nerambursare si Expunerea la momentul
nerambursarii.

Am evaluat de asemenea proiectarea si eficacitatea operationala a controalelor interne
privitoare la monitorizarea calitatii creditelor si avansurilor acordate clientilor, modelele
pentru determinarea parametrilor, scenariile macroeconomice si ponderile aferente, calculul
Pierderilor asteptate precum si controalele asupra calitatii datelor care au stat la baza
calculelor si a sistemelor relevante.

Pentru ajustarea de pierdere a creditelor depreciate evaluate la nivel individual (Stadiul 3)
analiza noastra s-a concentrat pe creditele cu cel mai mare impact potential asupra situatiilor
financiare consolidate si individuale si a avut in vedere ipotezele cheie care au stat la baza
identificarii si cuantificarii deprecierii, cum sunt estimarile de recuperare in caz de
nerambursare. In acest sens am comparat cu informatiile de piata disponibile utilizand
experienta noastra profesionala in domeniu.

Pentru pierderile asteptate aferente creditelor evaluate in Stadiul 1, 2 sau 3 am testat
modelele pentru parametrii de risc cheie, implicand specialistii nostri in riscul de credit pentru
a reface modelarea respectiv a reface incadrarea in Stadii si a recalcula Pierderile asteptate.

De asemenea, am analizat caracterul adecvat al informatiilor prezentate de Banca in situatiile
financiare cu privire la expunerea la riscul de credit.

Tehnologia informatiei (IT) si sistemele relevante pentru raportarea financiara

O parte semnificativa a operatiunilor Bancii si a procesului de raportare financiara se bazeaza
pe sisteme IT ce presupun procese si controale automatizate asupra capturarii, stocarii si
procesarii informatiei. O componenta importanta a acestui sistem de control intern presupune
existenta si aderarea la procese si controale de acces al utilizatorului si de management al
modificarilor cu caracter adecvat. Aceste controale sunt in special importante pentru ca
asigura ca accesul si modificarile asupra sistemelor si datelor IT sunt efectuate de persoane
autorizate intr-un mod adecvat.

Mediul IT al Bancii este complex, avand un nhumar semnificativ de sisteme si baze de date
interconectate. In plus, noul mod de lucru adoptat in toate zonele Bancii aduce schimbari si
complexitate crescuta.
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Dat fiind gradul ridicat de automatizare a proceselor relevante pentru raportarea financiara si
data fiind complexitatea mediului IT al Bancii, 0 mare parte a procedurilor de audit s-a
concentrat asupra acestui aspect. De aceea consideram ca acest domeniu reprezinta un
aspect-cheie de audit.

Modul in care a fost adresat aspectul cheie de audit

Ne-am axat procedurile de audit pe acele sisteme si controale IT care sunt semnificative
pentru procesul de raportare financiara. Deoarece procedurile de audit asupra sistemelor IT
necesita o pregatire specifica, am implicat specialistii nostri IT in efectuarea procedurilor de
audit.

Auditul nostru a inclus, printre altele, urmatoarele proceduri:

® Intelegerea si evaluarea mediului de control IT in ansamblu si a controalelor existente,
inclusiv a celor care se refera la accesul la sisteme si date, considerand si contextul
lucrului de acasa, precum si la modificarea sistemelor IT. Am particularizat abordarea
de audit in functie de importanta sistemului pentru raportarea financiara;

®* Am testat eficacitatea operarii controalelor privind acordarea drepturilor de acces
pentru a determina daca doar utilizatorii desemnati aveau posibilitatea de a crea,
modifica sau sterge conturi de utilizatori pentru aplicatiile relevante;

° Am testat eficacitatea operarii controalelor legate de dezvoltarea si modificarea
aplicatiilor pentru a determina daca acestea sunt autorizate, testate si implementate
in mod corespunzator;

® Am evaluat si testat eficacitatea proiectarii si operarii controalelor incorporate in
aplicatii IT si a celor dependente de aplicatii IT din procesele relevante pentru auditul
nostru.

Alte informatii

Alte informatii includ Raportul administratorilor, dar nu includ situatiile financiare si raportul
nostru de audit cu privire la acestea. Conducerea este responsabila pentru alte informatii.

Opinia noastra de audit asupra situatiilor financiare nu acopera alte informatii si nu exprimam
nicio forma de concluzie de asigurare asupra acestora.

In legatura cu auditul efectuat de noi asupra situatiilor financiare, responsabilitatea noastra
este de a citi aceste alte informatii si, facand acest lucru, de a analiza daca acestea nu sunt in
concordanta, in mod semnificativ, cu situatiile financiare sau cunostintele pe care le-am
obtinut in urma auditului sau daca acestea par sa includa erori semnificative. Daca, in baza
activitatii desfasurate, ajungem la concluzia ca exista erori semnificative cu privire la aceste
alte informatii, noi trebuie sa raportam acest lucru. Nu avem nimic de raportat in acest sens.
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Responsabilitatea conducerii si a persoanelor responsabile cu guvernanta pentru situatiile
financiare

Conducerea Bancii are responsabilitatea intocmirii si prezentarii fidele a situatiilor financiare
in conformitate cu Ordinul Bancii Nationale a Romaniei nr. 27/2010 pentru aprobarea
Reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiara,
cu modificarile si clarificarile ulterioare, si pentru acel control intern pe care conducerea il
considera necesar pentru a permite intocmirea de situatii financiare care sunt lipsite de
denaturari semnificative, cauzate fie de frauda, fie de eroare.

La intocmirea situatiilor financiare, conducerea este responsabila sa evalueze abilitatea Bancii
de a-si desfasura activitatea conform principiului continuitatii activitatii si sa prezinte, daca
este cazul, aspectele referitoare la continuitatea activitatii si folosirea principiului continuitatii
activitatii, mai putin in cazul in care conducerea intentioneaza sa lichideze Banca sau sa ii
inceteze activitatea sau nu are nicio alternativa reala decat sa procedeze astfel.

Persoanele responsabile cu guvernanta au responsabilitatea supravegherii procesului de
raportare financiara a Bancii.

Responsabilitatile auditorului pentru auditul situatiilor financiare

Obiectivele noastre constau in obtinerea unei asigurari rezonabile privind masura in care
situatiile financiare, luate in ansamblu, nu contin denaturari semnificative cauzate de eroare
sau frauda si de a emite un raport de audit care sa includa opinia noastra. Asigurarea
rezonabila reprezinta un nivel ridicat de asigurare, insa nu este o garantie ca un audit
desfasurat in conformitate cu standardele ISA va detecta intotdeauna o denaturare
semnificativa, daca aceasta exista. Denaturarile pot fi cauzate fie de frauda fie de eroare si
sunt considerate semnificative daca se poate preconiza, in mod rezonabil, ca acestea, atat la
nivel individual sau luate in ansamblu, vor influenta deciziile economice ale utilizatorilor luate
in baza acestor situatii financiare.

Ca parte a unui audit in conformitate cu standardele ISA, ne exercitam rationamentul
profesional si ne mentinem scepticismul profesional pe intreg parcursul auditului. De
asemenea:

* |dentificam si evaluam riscurile de denaturare semnificativa a situatiilor financiare,
cauzate fie de frauda fie de eroare, stabilim si efectuam proceduri de audit care sa
raspunda acestor riscuri si obtinem probe de audit suficiente si adecvate pentru a
constitui o baza pentru opinia noastra. Riscul de nedetectare a unei denaturari
semnificative cauzate de frauda este mai ridicat decat cel de nedetectare a unei
denaturari semnificative cauzate de eroare, deoarece frauda poate include complicitate,
falsuri, omisiuni intentionate, declaratii false sau evitarea controlului intern.

® Intelegem controlul intern relevant pentru audit pentru a stabili procedurile de audit
adecvate in circumstantele date, dar nu si in scopul exprimarii unei opinii asupra
eficacitatii controlului intern al Bancii.

® Evaluam gradul de adecvare a politicilor contabile utilizate si rezonabilitatea estimarilor
contabile si a prezentarilor aferente de informatii realizate de catre conducere.
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® Concluzionam asupra caracterului adecvat al utilizarii de catre conducere a principiului
continuitatii activitatii, si determinam, pe baza probelor de audit obtinute, daca exista o
incertitudine semnificativa cu privire la evenimente sau conditii care ar putea genera
indoieli semnificative privind capacitatea Bancii de a-si continua activitatea. In cazul in
care concluzionam ca exista o incertitudine semnificativa, trebuie sa atragem atentia, in
raportul de audit, asupra prezentarilor aferente din situatiile financiare sau, in cazul in
care aceste prezentari sunt neadecvate, sa ne modificam opinia. Concluziile noastre se
bazeaza pe probele de audit obtinute pana la data raportului nostru de audit. Cu toate
acestea, evenimente sau conditii viitoare pot determina ca Banca sa nu isi mai desfasoare
activitatea in baza principiului continuitatii activitatii.

® Evaluam prezentarea, structura si continutul general al situatiilor financiare, inclusiv al
prezentarilor de informatii, si masura in care situatiile financiare reflecta tranzactiile si
evenimentele de baza intr-o maniera care realizeaza prezentarea fidela.

Comunicam persoanelor responsabile cu guvernanta, printre alte aspecte, obiectivele
planificate si programarea in timp a auditului, precum si constatarile semnificative ale
auditului, inclusiv orice deficiente semnificative ale controlului intern, pe care le identificam
pe parcursul auditului nostru.

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

Dintre aspectele pe care le comunicam persoanelor responsabile cu guvernanta, stabilim
acele aspecte care au avut cea mai mare importanta in cadrul auditului asupra situatiilor
financiare din perioada curenta si, prin urmare, reprezinta aspecte cheie de audit.

Raport cu privire la alte cerinte legale si de reglementare

Raportare asupra unor informatii, altele decat situatiile financiare si raportul nostru de
audit asupra acestora

Pe langa responsabilitatile noastre de raportare conform standardelor ISA si descrise in
sectiunea ,,Alte informatii”, referitor la Raportul administratorilor, noi am citit Raportul
administratorilor si raportam urmatoarele:

a) in Raportul administratorilor nu am identificat informatii care sa nu fie consecvente, sub
toate aspectele semnificative, cu informatiile prezentate in situatiile financiare la data de
31 decembrie 2020, atasate;

b) Raportul administratorilor, identificat mai sus, include, sub toate aspectele semnificative,
informatiile cerute de Ordinul Bancii Nationale a Romaniei nr. 27/2010 pentru aprobarea
Reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare
Financiara, cu modificarile si clarificarile ulterioare, Anexa 1, punctele 11-14;

c) pe baza cunostintelor noastre si a intelegerii dobandite in cursul auditului situatiilor
financiare intocmite la data de 31 decembrie 2020 cu privire la Banca si la mediul
acesteia, nu am identificat informatii eronate semnificative prezentate in Raportul
administratorilor.
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Alte cerinte privind cuprinsul raportului de audit conform Regulamentului (UE)
nr. 537/2014 al Parlamentului European si al Consiliului

Numirea si aprobarea auditorului

Am fost numiti auditori ai Bancii de catre Adunarea Generala a Actionarilor la data de 4 mai
2018 pentru a audita situatiile financiare ale exercitiului financiar incheiat la 31 decembrie
2020. Durata totala de misiune continua, inclusiv reinnoirile si renumirile anterioare drept
auditori a fost de 8 ani, acoperind exercitiile financiare incheiate la 31 decembrie 2013 pana
la 31 decembrie 2020.

Consecventa cu raportul suplimentar adresat Comitetului de Audit

Opinia noastra de audit asupra situatiilor financiare exprimata in acest raport este in
concordanta cu raportul suplimentar adresat Comitetului de Audit al Bancii, pe care I-am emis
in aceeasi data in care am emis si acest raport.

Servicii non-audit

Nu am furnizat Bancii servicii non-audit interzise mentionate la articolul 5 alineatul (1) din
Regulamentul (UE) nr. 537/2014 al Parlamentului European si al Consiliului si ramanem
independenti fata de Banca pe durata auditului.

Nu am furnizat Bancii alte servicii decat cele de audit statutar si cele prezentate in raportul
anual si in situatiile financiare.

Autoritates pentry Supravegherea Publica a
Activitdrii de Audit Statutar (ASPAAS)

In numele,
Firma de audit. ERNST B YOUNG ASSURANCE SERVICES AL,

Ernst & Young Assurance Services SRL Registrut Public Electronic: FA77
Bd. lon Mihalache 15-17, etaj 21, Bucuresti, Romania
Inregistrat in Registrul Public electronic cu nr. FA77

Autaritatea pentru Supravegherea Publicd a
Activitdtil de Audit Statutar (ASPAAS)

Awdicor financlar: Bmitriu Alina
Registrul Public Electronic: AF1272

Nume Auditor / Partener: Alina Dimitriu Bucuresti, Romania
Inregistrat in Registrul Public electronic cu nr. AF1272 7 mai 2021
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Declaratie privind responsabilitatea
pentru intocmirea situatiilor financiare

In conformitate cu articolul 10, aliniatul 1 din Legea Contabilitatii Nr. 82/2001, raspunderea
pentru organizarea si conducerea contabilititii revine administratorului, ordonatorului de
credite sau altei persoane care are obligatia gestiondrii unititii respective.

in calitate de administratori ai Aedificium Banca pentru Locuinte S.A., conform cerintei
articolului 30 din Legea Contabilitétii Nr. 82/2001 ne asumdm rispunderea pentru intocmirea
situatiilor financiare anuale si confirmam urmatoarele:

a) politicile contabile utilizate, la intocmirea situatiilor financiare anuale la data de 31
decembrie 2020 sunt in conformitate cu reglementarile contabile aprobate prin Ordinul
Guvernatorului Béncii Nationale a Romaniei nr. 27/2010 pentru aprobarea reglementarilor
contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiara aplicabile
institutiilor de credit, cu modificérile si completarile ulterioare;

b) situatiile financiare anuale intocmite la data de 31 decembrie 2020 ofera o imagine fideld
a pozitiei financiare, performantei financiare si a celorlalte informatii referitoare la
activitatea desfasurata in conformitate cu reglementarile contabile romanesti aprobate prin
Ordinul Béncii Nationale a Roméniei nr. 27/2010 cu modificarile si completirile
ulterioare;

¢) Aedificium Banca pentru Locuinte S.A 1isi desfagoara activitatea in conditii de
continuitate.

Vicepresedinte,

Tonel Fierascu




AEDIFICIUM

Banca pentru Locuinte
Situatia rezuitatuiui global
Peniru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020

{foate sumele sunt exprimate in lei noi {,RON’), daca nu este specificat altfel}

in RON Nota
Venituri din dobanzi

Cheltuieli cu dobanzi

Venituri nete din dobanzi 7

Venituri din comisioane
Cheltuieli cu comisioane
Venituri nete din comisioane 8

Cheltuieli nete din diferente de curs valutar
Ale venituri din exploatare
Venituri din expioatare

Venituri / cheltuieli nete din ajustarile pentru deprecierea valorii 14
activelor financiare

Cheltuieli salariale 2]
Cheltuieli cu deprecierea si amortizarea 17,18
Alte cheltuieli de exploatare 10
Profit inainte de impozitare

Cheltuiala din impozit pe profit curent si amanat 11
Rezultatul net al exercitiului financiar

Elemente care pot fi reclasificate in profit sau pierdere

Rezultat net din evaluarea activelor financiare la FVOCI
Reclasificari

Impozit pe profit amanat aferent elementului de mai sus 19

Total elemente ale rezuitatului global, de reclasificat in
coniul de profit si pierdere in perioadele urmatoare

Rezultat global aferent exercitiuiui financiar

acestuia de'catrg;

%

Domnul lonef Fierascu
Vicepresedinte

2020 2019
14.047.360  16.874.215
(4.063.486)  (5.486.810)

9983874 _ 11.387.405
1.017.889 1.972.127
(237.332) (236.792)
780.557 1.735.335
(3.078) 7.376
93.418 231.719
10.854.771  13.361.835
225224  (1.041.267)
(8.991.359)  (8.579.057)
(729.795) (937.211)
(48.632.178)  (47.219.653)
(47.273.337) (44.415,353)
(150.104) (131.499)
{47.423.441) (44.546.852)
530.601 576.529
(83.261) (92.397)
447.340 484,132

uzfast aprobate de Directorat in data de 28 aprilie 2021 si au fost semnate in numele

CAnt,

Doamna Cristina Pieleanu
Sef Dep. Contabilitate si Controf
Financiar

Notele de la 1 la 29 fac parte integranta din situatille financiare.
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AEDIFICIUM

Banca pentrit Locuinte |
Situatia pozitiei financiare
Pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020

{toate sumele sunt exprimate in lei noi (,(RON’), daca nu este specifical altfel)

In RON

Active

Numerar si conturi curenie

Credite si avansuri acordate bancitor
Credite si avansuri acordate clientilor
Titluri de valoare la cost amortizat

Note

12
13
14
15

Titluri de valoare la valoarea justa prin alte elemente ale 16

rezuitatului global

Imobilizari corporale

Imobilizari necomporale

Creante privind impozitul current si amanat

Alte active
Total active

Datorii

Datorii fata de clientefa

Alte datorii

Imprumut subordonat

Total datorii

Capitaluri proprii

Capitalul social

Rezultat reporiat

Rezerve legale

Rezerva pentru activele financiare FVOCI
Total capitaluri proprii

Total datorii si capitaluri proprii

21
22
23

25

27
27

2020 2019 Ajustat  1-fan-2019

Nota 22 Nota 22
518.203 1.040.802 1.412.115
22.001.123 18.002.271 33.038.116
46.615.177 63.160.396 80.863.535
155.015.132 242.144.467 290.986.997
61.644.066 71.790.262 103.445.488
683.105 630.669 812.026
417.047 614.913 538.077
365.067 513.007 736.901
626.961 439,174 733.464
287.885.881 398.335.961 512.566.719
1890.006.498 323.637.985 435.132.201
98.117.046 53.969.570 12.643.401
11.920.040 - -
299.133.584 377.607.564 447.775.602
31.680.000 131.074.560 131.074.560
(49.257.693) (116.228.813) (71.681.961})
6.017.138 6.017.138 6.017.138
312.852 (134.488) {618.620)
{11.247.703) 20.728.397 64.791.117
287.885.881 398.335.961 512.566.719

Situatiile findpciare au fost aprobate de Directorat in data de 28 aprilie 2021 si au fogt semnate in numele

[

acestuia de

/

Domnul lonet flgrascu
Vicepresedint

Doamna Cristina Pieleanu
Sef Dep. Contahilitate si Control

Financiar

Notele de |a 1 ta 29 fac parte integranta din situatiite financiare.
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AEDIFICIUM

Bznca .pentru' l;ocuirite
Situatia fluxuldi de trezorerie

Pentru exercitiuf financiar incheiat la 31 decembrie 2020
{toate sumele sunt exprimate in lei noi (,RON"), daca nu este specificat altfel)

Nota
Activitatea de exploatare
Profitul net al exercitiului financiar
Ajustari pentru:
Amortizare 17, 18
Ajustari de depreciere pentru credite acordate clientilor 15

10

Ajustari nemonetare din provizioane

Castiguri/pierderi nete valutare

Cheituiala cu impozitul pe amanat

Writte-off credite

Venituri din dobanzi din credite acordate clientelsi

Efiminarea veniturilor si a cheltuielilor care nu provin din activitatea
de exploatare

Venifuri din dobanzi din fitluri de valoare 7
Cheltuieli cu dobanzi 7
Total

Modificari ale creditelor si avansurilor acordate clientitor
Maodificari ale altor active si creante privind impozitul curent
Muodificari ale altor datorii

Modificari ale depozitelar clientilor

Total

23

Dobanda incasata din credite acordate clientelei
Dobanda platita
Fluxuri de trezorerie din activitatea de exploatare

Activitatea de Investitii

Achizitia de titluri de valocare

Incasari din titluri de valoare

Incasari din dobanzi aferente titlurilor de valoare

incasari din vanzarea instrumentelor la valoarea justa prin alte elemente
ale rezultatului global

Achizitii imobilizari corporale si necorporale

Incasari din vanzarea imobilizarilor corporale

Fluxuri de trezorerie folosite in activitatea de investitie

Activitatea de finantare

Dobanda platita pentru imprumuturi subordonate si facilitate de credit
Plata principalului pentru drepturile de utiizare a activelor aferente
contractelor de leasing

Plata dobanzilor pentru drepturile de utifizare a activelor aferente
contractelor de leasing

Infuzie capital social

Imprumut subordonat

Fluxuri de trezorerie din activitati de finantare

Crestere/ {descrestere) neta a numerarului si a echivalentelor de
numerar la 31 decembrie

Numerar si echivalente numerar la 1 ianuarie

Numerar si echivalente numerar la 31 decembrie

2020 2019
(47.423.441) (44.546.852)
729.725 914.082
(88.629) 1.041.267
43.122.751 40.566.846
3.078 (7.376)
150.104 131.499
(71.946) (72,136)
(3.735.074) (4.870.967)
{10.312.288) (12,003,248)
4.063.486 5.486.810
{13.562.164) {13.360.075)
15.821.553 15.741.045
-37.450 1.354.950
2.169.049 798,123
(136.263.208) (115.859.997)
{131.872.220) (114.325.955)
4.272.488 5.470.207
(986.910) _ _ (1.018.963)
{128.586.641) _ (106.875.710,088)
(95.975.962) (64.683.968)
187.824.927 138.999.747
14,554,652 17.666.590
924 99.374
(475.313) (519.265)
30.530 2.831
105.950.757 91.550.648
(761.103) {123,270)
(91.279) (7,406)
(3.974) (925)
15.000.000 :
12.000.000 -
{26.143.644) {131.601)
{3.516.759) {15.447.664)
19.002.567 34.450.231
22.519.326 19.002.567

Noiele de la 1 ta 28 fac parte Integranta din situatiile financiare.
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AEDIFICIUM

“Banca pentru Locuiﬁgé
Situatia fluxului de trezorerie

Pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
(foate sumele sunt exprimate in lei noi {,RON"), daca nu este specificat altfel}

Analiza numerarului si a echivalentelor de numerar in situatia fluxurilor de trezorerie

in RON Nota 2020 2019
Numerar si conturi curente 12 408.502 1.040.802
Credite si avansuri acordate bancilor, mai mici de 3 luni 13 22.108.825 17.961.765
Numerar si echivalente de numerar in situatia fluxurilor de

trezorerie 22.519,327 19.002.567

Incasarile din dobanzi sunt prezentate separat in functie de activitatile generatoare de numerar. Astfel,
incasarile din acordarea de credite sunt incluse in fluxuri de numerar din activitatea de exploatare, in
pozitia “Dobanda incasata” si respectiv incasarile din tittluri in fluxurt de numerar din activitatea de
investitii, in pozitia “Incasari din dobanzi aferente titlurilor de valoare”™.

Situatiile financiare au fost aprobate de Directorat in data de 28 aprilie 2021 si au fost semnate in numele

acestuia de catre: ML

Domnut tone! Fierascl Doamna Cristina Pleleanu
Vicepresedinte e Sef Dep. Contabilitate si Caontrol

[ M Financiar

Notele de ia 1 la 28 fac parte integranta din situatiile financlare.
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AEDIFICIUM

" Banca p.en.w.ru Lécuiﬂféﬁ-: .

Note la situatiile financiare

pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020

(foate sumele sunt exprimate in lei noi (,RON’), daca nu este specificat aitfel)

1. ENTITATE RAPORTOARE

Raiffeisen Banca pentru Locuinte S.A. (denumita in continuare ,Banca”) a fost infiintata la data de
9 aprilie 2004. In cursul anului 2618 Banca si-a schimbat denumirea in Aedificium Banca pentru

Locuinte S.A,

Banca este perscana juridica romana si este autorizata de Banca Nationala a Romaniei sa desfasoare
operatiuni bancare, atat cu persoane fizice cat si cu persoane juridice, conform Ordonantei de Urgenta
nr. 99/2006 privind institutiile de credit si adecvarea capitalului, modificata si aprobata de Legea nr.
22712007 la data de 21 iulie 2007 si modificata de Ordonanta de Urgenta nr. 215/2008 ia data de

16 decembrie 2008.

Principalele servicii acordate clientilor includ economisirea si creditarea in sistem colectiv pentru
domeniul locativ {,economisire-creditare”), finantarea anticipata si finantarea intermediara, acordarea
de credite pentru activitati in domeniul locativ in baza contractului de economisire creditare. incepand
din anul 2013, banca acorda si credite directe.

Banca si-a desfasurat acfivitatea in sediul din Bucuresti, Calea Floreasca nr. 246D, et 6, zona A,
sector 1, Bucuresti.

Avand in vedere segmentul de piata caruia se adreseaza, cat si specificul activitatii Bancii, distributia
produsului de economisire-creditare se realizeaza prin intermediul unei retele externe de distributie,
care include sucursalele Raiffeisen Bank S.A. (actionar al Bancii) si canale de vanzari directe,
reprezentate in principal de structura de agenti de vanzare (D.5.A}.

Continuitatea activitatii

in anul 2016, ca urmare a raportutui Curtii de Conturi a Romaniei si a initiativei parlamentare ce viza
madificarea cadruiui legal de functionare a sistemului de economisire-creditare, vanzarile de contracte
noi de economisire-creditare si vanzarea de credite catre clientii din afara portofoliului existent au fost
suspendate temporar, deoarece toate aceste incertitudini nu permiteau o consiliere de calitate in
procesul de vanzare.

In urma Raportului de control emis, Banca a fost implicata intr-un litigiu cu Curtea de Conturi, litigiu
care se afla pe rolul Curii de Apel Bucuresti inca din luna februarie 2016. La termenul din 26
noiembrie, urmare a pronuntdrii de cétre Tnalta Curte de Casatie si Justitie (ICCJ) a Deciziei nr.
6344/26.11.2020 acesta a fost solutionat definitiv, recursul formulat de catre ABL fiind respins de catre
ICCJ ca nefondat, lar recursul declarat de catre Gurtea de Conturi fiind admis. Astfel, masurile dispuse
Tn sarcina ABL prin Decizia nr 18/10.12.2015 a Curtil de Conturi, au devenit obligatorii.

Impotriva acestei sentinte Banca a formulat 2 {(doua) cai extraordinare de atac: cerere de revizuire si
recurs in anuiare, cu termene alocate in ultima parte a anului 2021,

In acelasi timp, in legatura cu acest litigiu, s-a constituit, Dosarul nr 1732D/2020 privind exceptia de
neconstitutionalitaie a dispozitiilor art. 24 . ¢} din Legea nr 94/1992, invocata de catre Banca, dosar
care a fost inaintat de catre ICCJ catre Curtea Constitutionala in vederea pronuntarii unei decizii.

Imediat dupa aflarea pronuntarii Deciziet ICCJ, ABL a initiat analizele necesare in vederea darificrii
aspectelor necesare implementarii masurilor impuse prin Decizia Curtii de Conturi nr. 18/10.12.2015
si a revizuit analiza de impact efectuata Ja nivelul anului 2019 privind valoarea estimata a prejudiciului
aferent litigiului cu Curtea de Conturi i respectiv a provizionului necesar a fi recunoscut in situatiile
financiare ale anului 2020, din perspectiva prevederilor standardulyi de contabilitate IAS 37 ~
Provizicane, datorii contingente si alte active contingente.




AEDIFICIUM

Banta p.e.mm Locﬁénte
Note la situatiile financiare
pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
(toate sumele sunt exprimate in lei noi (,RON"), daca nu este specificat altfel)

1. ENTITATE RAPORTOARE (continuare)

Avand Tn vedere existenta unor aspecte incd neclare rezultate din documentele Curtii de Conturi
privind mecanismul de acordare a primelor de stat, precum si faptul ¢& Tn acest stadiu ABL este in
curs de stabilire de informatii detaliate la nivel de contract de economisire-creditare, valoarea
prejudiciului a fost estimata prin luarea In considerare a unor premise, cum ar fi: calcut la nivel
consolidat {pe total portofoliu de contracte de economisire-creditare/ani calendaristici), probabilitatea
unor recuperari de la clienti a primelor de stat considerate a fi fost incasate necuvenit, dobanzi i
penalitdti de intarziere, aplicabilitate prescriptie, evolutie probabila a mediuiui fegistativ, ete.

in urma estimaril Intinderii prejudiciului si a ponderarii scenariilor posibile privind plata prejudiciului,
valoarea provizionului total necesar in 2020 este de 91.584.974 Lei, din care 47.902.652 Lei a fost
recunoscut in contul de profit si pierdere in anul 2019. Astfel, fa nivelul anufui 2020 provizionul
suplimentar constituit aferent litigiului cu Curtea de Conturi a fost In sum3 de 43.692.322 Lei.

In cazut unei decizii nefavorabile privind dosarut inaintat de catre Banca la Curtea Constitutionala
precum si a unei evolutii nefavorabile a contextului legislativ, Banca a estimat ca expunerea potentiaia
totala ar putea fi in suma de 137.092 mii lei in scenariul cel mai probabil care ia in considerare ©
pericada de prescriptie de 3 ani (expunerea maxima potentiala fiind de 259.877 mii lei in scenariul
mai putin probabil privind prescriptia de 5 ani).

Conducerea a efectuat o analiza privind capacitatea Bancit de a continua activitatea, pe baza premisei
ca mediul de afaceri specific activitatii de economisire-creditare se va mentine, respectiv decizia de
suspendare a activitatii va continua si in 2021, Banca concetrandu-se in continuare pe deservirea
portofoliviui existent de clienti, in condititie implementarii deciziei Curtii de Conturi.

In urma inregistrarii provizionului aferent litigiului cu Curtea de Conturi, fondurite proprii ale Bancii la
data de 31.12.2020 in suma de 0,2 mil lei s-au situat sub cerintele minime de capital de 25 mil lei.
De assmenea, la aceeasi data, ca urmare a pierderilor acumulate inregistate, urmatorii indicatori s-
au situat sub nivelele minime reglementate :

» indicatorul acliv net a inregistrat o valoare negativa de 11,2 mil lei , sub cerinta minima legala
de 50%, astfel cum este prevazuta in Legea societatilor nr. 31/1990;

o rata interna de adecvare a capitalului (ICAAP) este sub limita de 25% care include atat
cerintele regiementate (conform Regulamentufui nr.575/2013 si Ordinului BNR nr 92/2020)
cat si cele nereglementate (stabilite intern prin Strategia si planul ABL privind capitalul
aprobata in 2020).

Drept urmare, In vederea mentinerii indicatorilor prudentiali in limitele reglementate, Banca a luat
masuri in vederea majorarii fonduritor proprii. Astfel, in primul trimestru al anului 2021, Adunarea
Generala Extraordinard a Actionarilor a aprobat majorarea capitalului social, cu suma de 64.999.680
Lei In vederea reintregirii fondurilor proprii prin infuzie de capital social din partea actionarilor. in urma
acestui demers, toti indicatorii prudentiali ai Bancii se incadreaza in limitele reglementate.

In concluzie, in urma acestor actiuni si co

nform previziunilor Bancii privind evolutia activitatii, rezulta ca in urmatoarele 12 luni Banca va putea
continua activitatea, respectiv nivelul principalilor indicatori prudentiali se mentine in limitele impuse
de catre Banca Nationala a Romaniei (rata fondurilor proprii totale, efectut de levier, indicatorii specifici
activitatii de economisire creditare). Mai multe detalii cu privire la indicatorii prudentiali se regasesc in

Nota 4.
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AEDIFICIUM

* Banca #el.'n:.w Léciiirﬁ,e
Note la situatiile financiare

pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
(toate sumele sunt exprimate in lei noi (,RON"), daca nu este specificat altfel)

2. BAZELE INTOCMIR! SITUATHLOR FINANCIARE

a) Declaratie de conformitate

Situatiile financiare au fost intocmite in conformitate cu Standardele Internationale de Raportare
Financiara {IFRS) adoptate de Uniunea Europeana, in vigoare la data raportari 31 decembrie 2020.

Conform prevederilor Ordinului 27/2010 emis de Banca Nationala a Romaniei, incepand cu 1 lanuarie
2012, Banca aplica standardele IFRS adoptate de Uniunea Europeana ca baza legala de raportare
financiara. Conturile Bancii sunt mentinute in RON in conformitate cu legisiatia contabila romana si
reglementarile bancare ale Bancii Nationale a Romaniei ("conturi statutare™ si au in vedere
reglementari specifice proceselor de economisire - creditare in sistem colectiv.

Situatiile financiare au fost aprobate de Directorat la data de 28 apritie 2021.

Incepand cu data de 12 iulie 2019, Banca si-a schimbat actionariatul, Raiffeisen Bank devenind
actionar majoritar cu 99,8993% din actiuni impreuna cu un singur actionar minoritar, Doamna Elena
Cloana care detine 0,0007% din actiuni.

Grupul cel mal mare din care face parte Banca si care pregateste situatii financiare consolidate are
ca parinte Raiffeisen-Landesbanken-Holding GmbH, o societate austriaca avand sediul in Friedrich-
Wilhelm-Raiffeisen-Platz 1, A-1020 Viena. Banca este Inclusa sl in situatiile financiare consolidate ale
Raiffeisen Bank International AG,, societate austriaca avand sediul in Am Stadtpark 9 1030 Viena.

Grupul cel mai mic din care face parte Banca si care pregateste situatii financiare consolidate are ca
parinte Raiffeisen Bank S.A., cu sediul in Bucuresti, Cladirea Sky Tower, Calea Floreasea nr. 246 C,
sector 1, Bucuresti.

b) Bazele evaluarii

Situatiile financiare sunt intocmite pe principiul valorii juste, pentru activele si pasivele financiare prin
contul de profit sau pierdere si penfru instrumentele financiare disponibile pentru vanzare prin rezerve,
cu exceptia celor pentru care o masura rezonabila a valorii juste nu esie disponibila. Alte active si
datorii financiare, precum si activele si pasivele nefinanciare, sunt prezentate Ia costul amortizat, la
valoarea reevaluata sau la costul istoric.

c) Moneda functionala si de prezentare

Aceste situatii financiare sunt prezentate in RON, care este moneda functionala si de prezentare a
Bancii.

o) Utilizarea estimarilor si a judecatilor semnificative

Intocmirea situatiilor financiare in conformitate cu IFRS presupune din partea conducerii utilizarea

unor estimari, judecati si ipoteze care afecteaza aplicarea politicllor contabile, precum si valoarea
raportata a activelor, datoriilor, veniturilor si cheltuielilor,

Estimarile sl ipotezele aferente se bazeaza pe experienta si pe numerosi factori presupusi rezonabili
in conditiile date, rezultatele acestora formand baza emiterii de judecati cu privire la valoarea contabila
a activelor si datoriilor, valori care nu pot fi deduse din alte surse. Rezuitatele reale pot i diferite de

aceste estimari.

Estimarile si ipotezele care stau la baza acestora sunt revizuite in mod constant. Revizuirile estimariior
contabile sunt recunoscute in perioada in care are loc revizuirea si in perioadele viitoare afectate.
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AEDIFICIUM
‘Banca peatru Locuinfe
Note la situatiile financiare

pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
{toate sumele sunt exprimate in lei noi { RON’), daca nu este specificat altfel}

2, BAZELE INTOCMIRE SITUATHLOR FINANCIARE (continuare)

d) Utilizarea estimarilor si a judecatilor semnificative {continuare)

Judecatile efectuate de calre conducere in aplicarea politicitor contabile care au un efect semnificativ
asupra situatiilor financiare, precum si estimarile care implica un grad semnificativ de incertitudine

sunt prezentate in Notele 4 si 5.
3. METODE S1 POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE

Politicile contabile detaliate in continuare au fost aplicate in mod consecvent pentru toate perioadele
prezentate in aceste situatii financiare, cu exceptia cazului in care se prevede alffel.

a) Conversia sumelor prezentate in devize

Operatiunile exprimate in moneda straina sunt inregistrate in RON la cursuf oficial de schimb de la
data decontarii tranzactiei. Activele si pasivele monetare inregistrate in devize sunt exprimate in RON
la cursul din ziua intocmirit bilantufui contabit, Diferentele de curs valutar rezultate in urma reevaluarii
sunt recunoscute in contul de profit si pierdere.

Activele si pasivele nemonetare denominate in valuta sunt recunoscute la valoarea istorica de la data
achizitiei.

Cursurile de schimb ale principalelor monede straine la sfarsitul exercitiului financiar au fost:

31 decembrie 31 decembrie

Moneda 2020 2019

RON RON
US Dallar {LISD) 3,9660 4,2608
Euro (EUR) 4,8694 47783
b) Venituri si cheltuieli din dobanzi

Veniturite si cheltuielile din dobanzi sunt recunoscute in contul de profit si pierdere folosind metoda
ratei de dobanda efective pentru toate instrumentele financiare.

Rata dobanzii efective este rata exacta care actualizeaza fluxurile viitoare estimate de numerar, de
platit sau de incasat, pe perioada de viata a instrumentului financiar, sau, cand e cazul, pe o perioada
mai scurta, la valoarea neta raporiata a activului sau a datoriei financiare. Rata efectiva de dobanda
este stabilita la momentul recunoasterii initiale a activului si datoriei financiare si este revizuita ulterior
in cazul revizuirii estimarilor de incasari si plati. Metoda de caleuf a ratei dobanzii efective include toate
spezele si comisioanele platite sau primite intre partile contractuale, costurile de tranzactionare si alte
prime si discounturi. Costurile de tranzactionare sunt costuri incrementale care sunt direct atribuibite
achizitiei, emisiunii sau cedarii activului sau datoriei financiare.

Veniturile si cheltuielile cu dobanzile prezentate in conful de profit si pierdere includ:
« dobanzi aferente activelor si pasivelor financiare evaluate la cost amortizat, determinate prin
metoda ratel de dobanda efectiva.
s dobanzi aferente titlurilor disponibile pentry vanzare ta valoarea justa, determinate prin metoda
ratel de dobanda efectiva.
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‘AEDIFICIUM
.Bénc.a pe.nt.ru.l.ocﬁihte [
Note Ia situatiile financiare

pentru exercitiul financiar incheiat Ja 31 decembrie 2020
{toate sumele sunt exprimate in lei noi {,RON’), daca nu este specificat altfel)

3. METODE S1 POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

b) Venituri si cheltuieli din dobanzi (continuare)}

Odata ce un activ financiar sau un grup de active financiare similar au fost depreciate, venitul din
dobanzi este recunoscut utifizand rata dobanzii ulilizata pentru actualizarea fluxurilor viitoare de
numerar cu scopul masurarii deprecierii.

c) Speze si comisioane

Spezele si comisioanele care sunt parte integrala a ratei efective de dobanda a unui activ sau a unei
datorii financiare sunt incluse in procesui de calcul al ratei efective de dobanda.

Alte speze si comisioane, care nu sunt parte integranta din rata efectiva de dobanda a unui instrument
financiar, sunt recunoscute atunci cand serviciile conexe sunt furnizate.

Veniturile din comisioane cuprind, in principal, veniturite aferente incheierii contractelor de
economisire-creditare (comisionul de deschidere aferent contractului de economisire-creditare) si
veniturile din comisionui anual de mentenanta.

Comisionul de deschidere al contractului de economisire-creditare

Scopu! comisionului de deschidere al unui contract este de a acorda clientuiui dreptul de a intra intr-
un sistem de economisire-creditare in sistem colectiv, 1a inceputul pericadei de economisire. Acest
comision este incasat pentru serviciile oferite de cafre agentile Raiffeisen Bank S.A. si ceilalti
intermediari, care consiltaza clientul in privinta contractelor de economisire-creditare precum  si
pentru serviciile administrative oferite de acestia in vederea incheierii contractelor de economisire,
colectarea si verifcarea documentelor clientului, transmiterea lor catre Banca ete. Pe perioada derularii
contractului de economisire — creditare, clientul suporta separat toate celelalte comisioane aferente,
care deriva din derularea contractului (comision anuat de administrare a contului, comision de
majorare a sumei contractuale, comision de analiza in vederea acordarii de credite, etc.).

Particufaritatife comisionului de deschidere a contractului de economisire creditare sunt:

i. Acest comision nu este considerat o contributie la contul de depozit al clientului, in sensul ca,
la incetarea contractului de economisire, acesta nu se restituie clientului impreuna cu celelalte
sume economisite;

ii.  Uiterior semnarit contractului de economisire, clientul poate sa renunte la contract si, implicit,
are optiunea de a nu achita comistonul de deschidere, fara a suporta vreo penalizare din partea
Bancii, asadar fara ca aceasta decizie sa determine o obligatie fata de Banca;

iii. Comisicanele de deschidere nu au o data scadenta stabilta contractual, acestea putand fi
platite sau nu de catre client, la orice data ulterioara datei semnarii contractului, in functie de
decizia privind continuarea contractului,

Conform prevederile IFRS 15 — Venituri din contractele cu clientii, recunocasterea unui venit in relatie
cu aceste comisioane, are loc cand Banca indeplineste obligatia de executare a contractului, respectiv
la data la care contractul de economisire devine activ care coincide cu data la care esfe incasat
comisionul de deschidere.
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AEDIFICIUM

Banca péntfu L.ccui.nte i
Note 1a situatiile financiare
pentru exercitiul financiar inchetlat la 31 decembrie 2020
{toate sumele sunt exprimate in lei noi (,RON"), daca nu este specificat aftfel)

3. METODE S POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

¢)  Speze sicomisioanefcontinuare)

Asadar, Banca a clasificat comisionul de deschidere al contractului de economisire-creditare in
categoria comisioanelor obtinute la indeplinirea unei obligatii confractuale principale respectiv
finglizarea procesului de vanzare a contractului de economisire-creditare si aribuirea statusului de
contract activ in urma incasarii comisionulu de deschidere. De aceea, veniul din acest comision este
recunoscut in contul de profit sau pierdere la data incasarii, iar cheltuiala cu comisiocanele aferente
datorate agentifor este recunoscuta in contul de profit sau plerdere la data la care comisioanele sunt

datorate, uiterior incasarii.
d) Dividende

Veniturile din dividende sunt recunoscute in contul de profit sau pierdere la data la care este stabilit
dreptul de a primi aceste venituri. In cele mai multe cazuri, aceasta este data ex-dividendului aferent
instrumentelor de capital. Veniturile din dividende sunt reflectate ca o componenta a altor venituri
operationale, in functie de clasificarea instrumentutui.

Dividendele sunt tratate ca o distribuire a profitului in perioada in care au fost declarate si aprobate
de catre Adunarea Generala a Actionarilor. Singurul profit disponibil pentru repartizare este profitul
anului inregistrat in conturile statutare.

e Impozitul pe profit

impozitul pe profit aferent anului curent cuprinde impozitul curent si impozitul amanat. Impozitul pe
profit este recunoscut in contul de profit sau pierdere sau in capitalurile proprii, daca impozitul este
aferent elementelor de capital.

tmpozitul curent este impozitul de platit aferent profitului realizat in perioada curenta, determinat in
baza prevederilor legislatiei fiscale aplicabile la data bilantului si a tuturor ajustarilor aferente

perioadelor precedents.

Impozitul amanat este determinat folosind metoda bilantulut pentru acele diferente temporare ce apar
intre baza fiscala de calcul a impozitului pentru active si datorii si valoarea contabila a acestora folosita
pentru raportare in situatiile financiare. impozitul amanat este calculat in baza procentelor de
impozitare aplicabile diferentelor temporare la reluarea acestora, in baza legislatiei in vigoare la data

raportarii.

Creantele si datoriile privind impozitul amanat se compenseaza daca exista un drept legal de a
compensa datorifle privind impozitul curent cu creantele privind impozitul curent si acestea se
raporteaza la impozitul perceput de aceeasi autoritate fiscala pentru aceeasi entitate impozabila.

Creanta privind impozitul amanat este recunoscuta numai in masura in care este probabila realizarea
de profituri viitoare care sa se poata utiliza la acoperirea pierderii fiscale. Creanta este revizuita ia
incheierea fiecarui exercitiu financiar si este diminuata in masura in care beneficiul fiscal aferent este

improbabil sa se realizeze.

Impozitele pe veniturile suplimentare care apar din distribuirea de dividende sunt recunoscute ia
moamentul in care st obligatia de plata a dividendului respectiv este recunoscuta,

Rata de impozitare utilizata pentru a calcula impozitul curent si pe cel amanat, la 31 decembrie 2020
este de 16% (31 decembrie 2019: 16%).
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AEDIFICIUM

Banca péntru tocuint,e';
Note la sHuatiile financiare
pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
{toate sumele sunt exprimate in lei noi (,RON"), daca nu este specificat altfel)

3.  METODE S| POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE {continuare)

f) Active si datorii financiare

i) Clasificare

Banca clasifica instrumentele financiare pe care le detine in urmatoarele categorii: active financiare
evaluate la valoarea justa prin alte elemente ale rezultatului gobal; active financiare evaluate la cost
amortizat; alte datorii la cost amartizat.

Active financiare evaluate la cost amortizat

Un activ financiar este evaluat la cost amortizat daca sunt indeplinite ambele conditii de mai jos:
a) Activul financiar este detinut in cadrul unui mode! de afaceri al carui obiectiv este de a detine
activele financiare pentru a colecta fluxurile de trezorerie contraciuate; s
b) Termenii contractuali ai activului financiar genereaza, la anumite date, fluxuri de trezorerie care
sunt exclusiv plati ale principalului si ale dobanzii aferente valorii principaluiui datorat

In aceasta categorie sunt incluse si creditele si avansurife acordate clientilor care includ creditele
acordate conform prevederilor contractuale prevazute in contractele de economisire — creditare
{credite locative, credite intermediare, credite anticipate) precum si credite directe.

Active financiare evaluate la valoarea justa prin alte elemente ale rezultatului global

Un activ financiar este evaluat la valoarea justa prin alte elemente ale rezuitatului global, daca sunt
indeplinite urmatcarele conditii;
a) activul financiar este detinut in cadrul unui model de afaceri al carui obiectiv este indeplinit atat
prin colectarea fluxurilor de trezorerie contractuale, cat si prin vanzarea activelor financiare; si
b) termenii contractuali ai activului financiar genereaza, la anumite date, fluxuri de trezorerie care
sunt exclusiv plati ale principalului si ale dobanzii aferente valerii principalului datorat.

Datoriile financiare

Banca clasifica toate datoriile financiare evaluate ulterior la costut amortizat, cu exceptia;

- Datoriilor financiare evaluate la valoarea justa prin profit sau pierdere. Aceste datorii, inclusiv
instrumentele derivate , trebuiesc evaluate ulterior la valoarea justa;

- Datoriilor financiare care apar atunci cand un transfer af unui activ financiar nu indeplineste
conditiile pentru a fi derecuncscut sau este contabilizat utilizand abordarea implicarii continue;

- Contractelor de garantie financiara. Dupa recuncasterea initiala, emitentul unui astfel de
contract trebuie sa if evalueze ulterior la cea mai mare valoare dintre:
Valoarea provizionului aferent pierderitor;
Valoarea recunoscuta initial minus valoarea cumulata a venitului recunoscut in conformitate cu
IFRS 15.

- Angajamentelor pentry furnizarea unui imprumut fa o rata a dobanzii sub valoarea pietei.

- Contraprestatiei contingente recunoscute de un dobanditor intr-o combinare de infreprinteri
pentru care se aplica IFRS 3. O astfel de contraprestatie contingenta trebuie evaluata ulterior la
valoarea justa cu schimbarile recunoscute in profit sau pieredere.

i} Recunoastere

Banca recunoaste initial creditele si avansurile, depozitele, obligatiunile emise si datoriite
subordonate, la data la care sunt create. Toate celelalte active si datorii financiare (inclusiv cele la
valoare justa prin contul de profit si pierdere) sunt recunoscute initial la data tranzactionarii, care
coincide cu data la care Banca a devenit parte la prevederile contractuale ale instrumentuiui financiar.
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AEDIFICIUM

Banes ﬁentfu {ocuéﬁte
Note la situatiile financiare

pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
(foate sumele sunt exprimate in lef nol { RON'), daca nu este specificat allfel)

3. METODE 8! POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare}

1) Active si datorii financiare {continuare)
Datoriile financiare {continuare)

il} Recunoastere (continuare)

in ceea ce priveste data recunoasterii in bilant a activelor financiare, ABL utllizeaza data decontari
(data 1a care activul este efectiv livrat).

Activele si datoriile financiare sunt recunoscute initial fa valoarea justa plus / minus costurile de
tranzactionare pentru toate activele si datoriile financiare ce nu sunt preluate a valoarea justa in contul

de profit si pierdere.

ifi) Derecunoastere

In evaluarea necesitatii de-recunoasterii unui activ financiar, Banca analfizeaza daca
- drepturile contractuale asupra fluxurifor de numerar aferente activului financiar respective au

expirat;
- drepturile contractuale asupra fluxuritor de numerar aferente activului financiar respective au

fost transferate;

In cazul activelor financiare transferate, va fi luata in considerare masura in care Banca retine riscuri
si beneficii aferente activelor transferate.

In acest caz:
Daca Banca transfera toate drepturile contractuale asupra fluxurilor de trezorerie precum si

riscurile si beneficiile aferente dreptului de proprietate asupra unui activ sunt transferate in mod
substantial, acesta va fi derecunoscut si pe de alta parte, vor fi recunoscute separat ca active
si pasive orice drepturi si obligatii generate de acest transfer,

- Daca Banca retine majoritatea drepturitor contractuale ale activului financiar, acest active va fi

mentinut in continuare in bilant.
- Daca fluxurile de numerar ale unui activ financiar sunt renegociate sau modificate, Banca

trebuie sa evalueze daca activul financiar ar trebui derecunoscut.

Conform IFRS 9, exista situatii in care renegocierea sau modificarea conditiilor contractuale pot
conduce la derecuncasterea totala sau partiala a unui activ financiar si ulterior recuncasterea unui
nou activ financiar rezultat in urma modificarilor contractuale.

In tranzactiile in care Banca péstreazi controlul activului, dar nici nu transfera, nici nu pastreaza in
mod substantial riscurile si beneficile aferente dreptului de proprietate, activul este recunoscut in
mésura continuarii implicarii Bancii.

QOrice interes in aclivele financiare transferate, retinut sau creat pentru Banca, este recunoscut separat
ca un activ sau datorie.

Daca controful asupra activului este retinut, Banca continua sa recunoasca activul, proportional cu
implicarea acesteia, respectiv masura in care este expusa la schimbarile de valoarea ale activului

transferat.

Criteriile de derecunoastere sunt de asemenea aplicate transferurilor partiale ale activelor sau a
grupurilor de active financiare transferate. Transferul partial reprezinta fluxuri de numerar ce pot fi
specific identificate, 0 cota proportionala dintr-un activ sau o cota proportionala dintr-un flux de

numerar.
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'‘AEDIFICIUM
ééﬁéa pentru. Locuinte
Note ia situatiile financiare
pentru exercitiul financiar incheiat 1a 31 decembrie 2620
{foate sumele sunt exprimate in lei nol (,RON), daca nu aste specificat altfel)

3. METODE S! POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

n Active si dalorii financiare {continuare)
iii} Derecunoastere {continuare)
Criterii de derecunoastere a unui activ finaciar modificat

O modificare in termenii contractual] este considerata ca indeplineste criteriile de derecunoastre, daca
sunt indeplinite urmatoarele criterii:
1. Modificarea vaiutei credituiui;
2. Restructurari semnificative acordate clientilor aflati in dificuitati financiare ca de exemplu:
a. Un credit pentru care Banca a facut o concesie care a condus la o descrestere de 10%
sau mai mult in valoarea actualizata a fiuxurilor confractuale dupa modificare.
b. Refinantarea creditului prin acordarea unui credit nots;
3. Contractele clientilor care nu sunt in dificultati financiare, pentru care pe parcursul duratei
creditului a avut ioc 0 modificare semnificativa a graficului de rambursare, ca de exemplu:
a. Prelungirea perioadei ramase cu >=50% sj >= 2 ani {cumulat) si/sau;
b. Modificarea costului amaortizat {discountat cu EIR original) cu >=10% si >=100 mii EUR.
4. Prelungirea maturitatii contractuale/cresterea/descresterea facilitatii de creditare in conditiite
pietei

Banca derecunoaste o datorie financiara atunci cand s-au incheiat obligatiile contractuale sau atunci
cand obligatiile contractuale sunt anulate sau expira.

iv}) Compensare

Activele si datorifle financiare sunt compensate iar rezultatul net este prezentat in situatia pozitiei
financiare doar atunci cand exista un drept legal de compensare i daca exista intentia decontarii lor
pe o baza neta, sau daca se intentioneaza realizarea activului si stingerea datoriei in mod simultan.

Veniturile si cheituielile sunt prezentate net numai atunci cand este permis de standardele contabile,
sau pentru profitul sau pierderea rezultate dintr-un grup de tranzactii similar, cum ar fi cele din
aclivitatea de tranzactionare a Bancii.

V) Active financiare evaluate la cost amortizat

Costul amortizat al unui activ sau datorie financiara reprezinta valoares la care activul sau datoria
financiara este masurata la recunoasterea initiata, mai putin rambursarile de principal, la care se
adauga sau se scade amortizarea cumulata pana la momentul respectiv, determinata folosind metoda
ratei efective a dobanzii pentru diferentele dintre valoarea recunoscuta initial si valoarea la data
maturitatii, mai putin reducerile din deprecierea activelor.

Portofoliul de titiuri de valoare detinute de Banca cu scopul de a colecta fluxurile de trezorerie sunt
contabilizate [a cost amortizat folosind metoda dobanzii efactive.

Desi scopul unui model de afaceri al entitatii poate fi acela de a detine activele financiare in vederea
colectarii de fiuxuri de trezorerie confractuale, entitatea nu trebuie sa detina toate aceste instrumente
pana la scadenta. Totusi, in cazul in care vanzarile din portofoliu nu sunt rare, Banca frebuje sa
evalueze daca si cum astfel de vanzari sunt conforme cu obiectivul de a colecta fluxuri e trezorerie
coniratuale.

In aceasta categorie, banca a incadrat:

- Titlurf de valoare: detinute de Banca in vederea colectarii fluxurifor de numerar evaluate in
functie de modeiu! de afaceri precum si de caracteristicite fluxurilor de trezorerie, ca active
financiare evaluate la cost amortizat.

- Credite si avansuri acordate clientifor;

- Credite si avansuri acordate bancilor ;

- Alte creante.
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AEDIFICIUM
Banca pantru Locuinte .
Note la situatiile financiare
pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
{toate sumele sunt exprimate in lel nol ((RON’), daca nu este specificat altfel}

3. METODE S1 POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare}
h Active si datorii financiare (continuare)
vi) Active financiare evaluate la valoarea justa prin alte elemente ale rezultatului giobal

Un activ financiar este evaluat la valoarea justa prin alte elemente ale rezuitatului global daca activul
este detinut in cadrul unui model de afaceri al carui obiectiv se realizeaza atat prin detinerea activului
pentru a colecta fluxurile de trezorerie contractuale, cat si prin vanzarea activului si de asemenea se

respecta testul SPPI.

In acesta categorie, Banca a incadrat tilturi de valoare detinute in vederea colectarii fluxurilor de
numerar sau vanzarii in vederea asigurarii necesarului de lichiditate, acestea fiind evaluate la valoarea
justa plus/minus costurile directe aferente franzactiei initiale si ulterior evaluate la valoarea justa prin

alte elemente ale rezultatului global.

Veniturile din dobanzi sunt recunoscute in contul de profit sau pierdere utilizand metoda dobanzii
efective. Pierderile din depreciere sunt recunoscute in contul de profit sau plerdere. Alte modificari ale
valorii juste, altele decat pierderile din depreciere, sunt recunoscute direct in rezultatul global si
prezentate la valoare justa in rezerve la capitalurite proprii, pana cand investitia este vanduta sau
depreciata si profitul sau pierderea acumulata din capitalurile proprit este recunoscut/a in contul de
profit sau pierdere. .

vii} Identificarea si evaluarea deprecierii de valoare

Valorile juste ale activelor si datortilor financiare care sunt tranzactionate pe piete active sunt stabilite
in baza preturile de cotatie pe piata sau in baza cotatiilor utilizate de persoanele autorizate care
tranzactioneaza. Pentru toate celelalte instrumente financiare, valorile juste sunt determinate prin
folosirea tehnicilor de evaluare.

Avand in vedere ca in cadrul Aedificium Banca pentru Locuinte nu exista o modelare a parametrilor
de risc, banca utlizeaza o abordare bazata pe estimarea paramefrilor PD, LGD si CCF la nivel de
portofaliu (utitizand parametrii diferiti pentru creditele garantate, respectiv negarantate).

Aedificium Banca pentru Locuinte nu are expuneri din credit inregistrate in extrabilant (neutilizat din
credite) la data aprobatii acestei reglementari.

Avand in vedere argumentele prezentate, nu este necesara modelarea factorilor CCF, Aedificium
Banca pentru Locuinte utilizeaza valoarea CCF = 100%.

La fiecare data de raportare, Aedificium Banca pentru Locuinte calculeaza daca riscul de credit aferent
portofoliului de credite a crescut semnificativ de la data recunoasterii initiale. Scopul principal este de
a determina daca trebuie sa se calculeze pierderi asteptate pentru o pericada de 12 tuni (Stadiul 1)
sau pe intreaga durata de viata a creditutui (Stadiul 2, respectiv Stadiul 3).

Expunerile vor fi clasificate in:

- Expuneri performante:
Stadiul 1 (Active pentru care riscul de credit nu a crescut semnificativ de la recunoasterea
initiala);
Stadiul 2 (Active pentru care riscul de credit a crescut semnificativ de la recuncasterea initiala,
dar care nu sunt depreciate);

- Expuneri neperformante:
Stadiul 3 (Active depreciate);

Creditele acordate catre clientii bancari si nebancari sunt clasificate in categoriile mentionate mai sus.
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AEDIFICIUM
Banca pentru Locuinte |
Note la situatiile financiare
pentru exercitiui financiar inchelat !a 31 decembrie 2020
(toate sumsle sunt exprimate in lei nof {-RON"), daca nu este specificat altfef)

3. METODE S| POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE {continuare)

7} Active si datorii financiare (continuare)
vii) Identificarea si evaluarea deprecierii de valoare (continuare)
Criterii pentru transferul din ~otadivl 1*in ,Stadiul 2

Criteriile luate in considerate de banca la evaluarea activeior pentru care riscul de credit a crescut
semnificativ de Ia recuncasterea initiala, dar care nu sunt depreciate, respectiv transferul din Stadiui
1 (12 {uni} in Stadiutl 2 (intreaga durata de viata a creditului}, sunt oricare dintre criteriile de mai jos:
a)  Marcajul “FPL" {expuneri performante cu masuri de restructurare);
O expunere cu masuri de restructurare este considerata performanta (FPL) de Ia data Ia care
au fost aplicate masurile de restructurare, daca fiecare din urmatoarele conditii este indeplinita:
- aplicarea acestor masuri nu a condus la clasificarea expunerii ca neperformanta;

b)  Serviciul Datoriei contaminat ia nivel de dlient sau grup de clienti (> 30 zile s <= 90 zile);

c) Marcajul “Hofistic™ Activele financiare sunt evaluate colectiv, pe baza caracteristicilor comune
de risc de credit cu privire la deteriorarea riscului de credit, Odata ce acest lucru se intampia,
un segment sau o portiune din portofoliu este evaluatg Mmasurand pierderile asteptate pe
intreaga durata de viata a instrumentuiui,

Criterii privind transferuf din . Stadiul 2” in ~Stadiul 3*

Criteriile luate in considerate de banca la evaluarea activelor pentru care riscul de credit a crescut
semnificativ de la recunoasterea initizla, conducand la deprecierea acestora, respectiv transferul din
Stadiul 2 in Stadiul 3, sunt oricare dintre criteriile de mai jos:

a)  Expunerile NPL. {Expuneri neperformante fara mastiri active de restructurare);

L) Expunerile FNPL {Expuneri neperformante cu masuri active de restructurare);

Expunerile neperformante fara masurl de restructurare (NPL) sunt aceiea care indeplinesc toate
conditile de mai jos:
- Expuneri care inregistreaza mai muit de 90 de zile de restanta, contaminate la nivei de debitor;
- Expuneri carora nu li s-au aplicat masuri de restructurare:
- Expuneri care, in urmatoarels trei luni consecutive de Ia data scaderii sub 90 de zile de restanta,
au inregistrat mai mult de o 7i de restanta;

Expunerile neperformante cu masurf de restructurare (FNPL) sunt acelea care indeplinesc cel putin
una dintre conditiile de mai jos:
- Expunerile FPL in pericada de proba, reclasificate din categoria FNPL si carora le-au fost
alocate masuti noi de restructurare;
- Expunerile FPL in perioada de proba, reciasificate din categoria FNPL si care inregistreaza
restante mai mari de 30 de zile;
- Expunerile NPL carora le-ay fost alocate masuri de restructurare (FNPL);

Informatii cu caracter previzional

Evaluarea cresterii semnificative a riscului de credit si calculares plerderilor din credit asteptate inciud
informatii cu caracter previzional. Grupul din care banca face parte a efectuat o analiz3 istoricd si a
identificat variabilele economice cheie care afecteazi riscul de credit si plerderile de credit asteptate

pentru fiecare portofoliu de credite.

Aceste variabile economice cheie siimpactul asociat acesiora asupra probabilitatii de neindeplinire a
obligatiilor, pierderilor in caz de neindeplinire a obligatiilor si a expunerii in caz de nerambursare
variaza in functie de tipul de categorie. De asemenea, judecdiile profesionale se aplicd In acest
proces.

Prognoze ale acestor variabile economice ("scenariul economic de baza") sunt furnizate de Raiffeisen
Research trimestrial care ofers cea mai bund estimare a cadrului economic pe urmatorii trei ani, Dupsd
3 ani, pentru a proiecta variabiiele economice pentru intreaga duratd de viatd rdmas3 a fiecary
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“Banca pentru Locuinte
Note la situatiile financiare
pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
(toate sumele sunt exprimate in lei noi (,RON’), daca nu este specificat altfel)

3. METODE SI POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE {continuare)
f Active si datorii financiare {continuare)
vii} Identificarea si evaluarea deprecierii de valoare {continuare)

instrument, a fost utilizatd o abordare medie de reversiune, ceea ce inseamnd cé variabilele
economice tind fie spre o ratd medie pe termen jung sau spre o raté de crestere pe termen lung péna

la maturitate.

impactul acestor variabile economice asupra probabilitdtii de nelndeplinire a obligatiilor, a pierderilor
in caz de neindeplinire a obligafiilor i a expunerii in caz de nerambursare a fost determinat pe baza
regresiei statistice, pentru a Intelege astfel impactul medificarilor istorice n aceste variabile asupra
ratelor de nerambursare sau in componente ale pierderilor in caz de neindeplinire a obligatiilor si ale
expuneritor In caz de nerambursare.

in pius fat3 de scenariul economic de baza, Raiffeisen Research furnizeaz3, de asemenea, scenariul
cel mai optimist si scenariut cel mai pesimist, impreuna cu scenariul ponderilor pentru a se asigura ca
non-liniaritatile sunt incluse. Grupul a concluzionat cd 3 scenarii au evidentiat in mod adecvat non-
injaritatea. Scenariul ponderilor este determinat de o combinatie de analizd statistica si judecati
profesionale, tinand cont de o serie de rezultate pentru care fiecare scenariu este reprezentativ.
Valorile pierderilor din credit asteptate ponderate cu probabilitati se determina prin trecerea fiecarui
scenariu printr-un model! relevant de pierderi de credite asteptate si multiplicarea acestuia cu scenariul
de ponderi corespunzator.

Ca in cazul oricéror previziuni economice, proiectiile si probabilitifile de aparifie sunt supuse unui
grad ridicat de incertitudine si, prin urmare, rezultatele efective pot fi semnificativ diferite de cele
prognozate. Banca considera ca aceste previziuni reprezintd cea mai buni estimare a rezuitatelor
posibile si acopera eventualele non-liniaritati si asimetrli ale diferitelor portofolii din cadrul Bancil.

Politica de Write/Off are drept scop crearea cadrului necesar pentru adoptarea decizillor de scoatere
in afara bilantului Bancii si de scoatere din urmarire a creantelor neperformante.

Derecunoasterea activelor financiare poate avea loc numai in conditiile in care drepturile contractuale
asupra fluxurilor de trezorerie aferente au expirat sau banca recurge la instrumentele juridice necesare
pentru anularea (write off) partiala sau integrala sau transfarut drepturilor legale asupra fluxuriior de
trezorerie aferente respectivetor active financiare, care sa asigure indeplinirea conditiilor privind
derecunoasterea acestora.

Banca derecunoaste orice creante ce deriva dintr-un contract de credit si orice pierdere din depreciere
legata de acestea atunci cand Comitetul de Credite al Bancii stabileste ca imprumuturile acordate nu
pot fi recuperate. Conciuzia se bazeaza pe evaluarea schimbarilor semnificative care au loc in
performanta financiara a imprumutatului si care au determinat imposibilitatea de plata a obligatie
silsau pe evaluarea diferentei dintre expunere 5] valoarea rezultata din recuperarea garantiilor.

g) Numerar si echivalente de numerar

Numerarul si elementele asimilate numerarutui includ bancnote si monede, soldurite conturilor curente
nerestrictionate deschise la banca centrala si la alte banci si alte active extrem de lichide, cu scadenta
initiala sub 90 de zile, care sunt supuse unui risc nesamnificativ de schimbare a valorii lor juste si sunt
utilizate de catre Banca in gestionarea angajamentelor sale pe termen scurt.

Numerarul si elementele asimifate numerarului sunt contabilizate in bilant la costul amortizat.

h} imobilizarile corporale
i) Recunoastere si evaluare

Imobilizarile corporale sunt evidentiate la valoarea de achizitie, mai putin amortizarea acumulata si

ajustarea pentru deprecierea valorii.
Costul include cheltuietile care sunt direct atribuibile achizitiei activului.
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" Banea pentry Lacuinfe -

Note la situatiile financiare

pentru exercitiuf financiar incheiat la 31 decembrie 2020

{foate sumele sunt exprimate in lei noi (-RON"), daca nu este spacificat aitfel)

3.  METODE SI POLITIC) CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

h)  Imobilizarile corporale (continuare)
i) Recunoastere si evaluare(continuare}

Software-ul achizitionat pentru functionarea corespunzatoare a echipamentelor se capitalizeaza ca
parte a respectivelor echipamente,

Atunci cand parti ale unui mijioc fix au durate de viata diferite, ele sunt contabilizate separat.

Orice castig sau piedere din cedarea unei imoblizar corporale (calculat ca diferenta intre venitul net
din cedare si valoarea contabila a imobilizarii corporale) sunt recunoscute ca afte venituri in contyl de

profit sau pierdere.
i) Costuri ulterioare

Cheltuielile generate de infocuirea unor efemente componente ale imobilizarilor sunt recunoscute in
valoarea contabila a imobiiizarii corporale respective daca este probabil ca elementul infocuit sa
genereze beneficii economice viitoare si costul acestuia poate fi evaluat credibil. Costurile de
infretinere curenta a imobilizarilor sunt recunoscute in contut de profit sau pierdere atunci cand au loc.

i) Amortizarea
Amortizarea este recunoscuta in contu! de profit sau pierdere de ia data punerii in funcfiune si calculata
prin metoda liniara, pe perivada duratei de viata estimata pentru fiecare element din categoria

imobilizarilor. Activele aflate in leasing sunt amortizate pe pericada cea mai scurta dintre durata
contractului de leasing si durata de viata a activului.

Durata de viata estimata a imobilizarilor in perioada curenta sj £ea comparativa este:

Ani
Calculatoare si echipamente informatice 3-5
Aparatura birctica si mobilier 10-15
5

Mijloace de {fransport

Metodele de amortizare, durata de viata utila s valorile reziduale sunt revizuite si modificate, dupa
caz, la fiecare data a bilantuiyi,

i) Imobitizari necorporale
Aplicatii informatice

Aplicatiile informatice achizitionate de Banca sunt evidentiate |a cost, mai putin amortizarea acumulata
si ajustarea pentru depreciarea valorii.

Costurile capitalizate generate de aplicatiile informatice dezvoltate intern includ toate costurile direct
atribuibile dezvoltarii aplicatiitor si sunt armortizate pe durata de viata. Aplicatiile informatice dezvoliate

pentru deprecierea valorii.

Cheltuielile ulterioare cy dezvoltarea aplicatiilor informatice sunt capitalizate doar atunci cand
contribuie la sporirea beneficiilor economice viitoare care decurg din folosirea respectivelor active.
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Note la situatiile financiare

pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020

{toate sumele sunt exprimate ifn tei noi {,RON"), daca nu este specifical altfel)

3. METODE S| POLITIC! CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

i) Imobilizari necorporale (continuare)

Aplicatii informatice (continuare)

Alte costuri asociate cu dezvoltarea aplicatiilor informatice sunt reflectate in contul de profit sau
pierdere pe masura ce sunt efectuate.

Amortizarea se recunoaste in contul de profit si pierdere de la data punerii in functiune si este caiculata
prin metoda liniara pe toata durata de functionare a aplicatiei informatice. Durata de viata estimata a
aplicatiilor informatice este de 5 ani. Metodele de amortizare, duratele de viata utifa si valorile
reziduale sunt revizuite la fiecare data a raportarii si ajustate, daca este cazul.

¥/, Deprecierea activelor, altele decat activele financiare

Valorile contabile ate activelor care nu sunt de natura financiara, altele decat activele privind impozitut
amanat, sunt revizuite la fiecare data de raportare, pentru a determina daca exista vreun indiciu
conform caruia activul este depreciat. Daca exista un astfel de indiciu, Banca trebuie sa estimeze
valoarea recuperabila a activului.

O pierdere din deprecierea unui activ este recunoscuta atunci cand valoarea contabila a activului sau
beneficiile generate de acesta depasesc valoarea recuperabila. Un element generator de numerar
este cel mai mic grup identificabil de active care genereaza fluxuri de numerar si care este in mare
masura independent de alte active sau grupuri de active. Pierderile din deprecierea activelor sunt
recunoscute in contul de profit sau pierdere. Valoarea recuperabila a unui activ sau a unei unitati
generatoare de numerar este valoarea cea mai mare dintre valoarea sa de utilizare si valoarea sa
justa, din care se scad costurile de vanzare. La evaluarea valorii de utilizare, estimarile fluxurilor de
numerar vitoare sunt actualizate la valoarea lor prezenta folosind o rata de actualizare folosita inainte

de impozitare care reflecta conditiile curente de piata si riscurile specific activulut respectiv.

in ceea ce priveste aceste alte active, pierderile recunoscute in perioadele anterioare din deprecierea
acestora sunt evaluate la fiecare data de raportare pentru a identifica orice indiciu ca pierderea a
scazut sau hu mai exista. O pierdere din depreciere este reluata daca a existat o modificare in
estimarile folosite pentru a determina valoarea recuperabila. O pierdere din depreciere este reluata
doar in masura in care valoarea contabila a activului nu depaseste valoarea contablla neta care ar fi
fost determinata in cazul in care nu ar fi fost recunoscuta nici o pierdere din depreciere.
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(toate sumele sunt exprimate in lei noi GLRONY, daca nu este Specificat altfel}

3. METODE SI POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

k) Depozite de 13 clienti si datorii subordonate

Contractele de economisire-creditare permit o economisire neregulata pe o durata diferita de durata
tontractuaia de economisire. Datorita acestei caracteristici, fluxurile viitoare de trezorerie si
maturitatea efectiva a majoritatii contractelor de economisire nu pot fi predictibile.

1) Provizioane

Provizioanele sunt recunoscute in bilant atunci cand pentru Banca se naste o obligatie legaila legata
de un eveniment frecut, obligatie care poate fi estimata in mod rezonabil s este probabil ca in viitor
sa fie necesara consumares unor resurse economice care sa stinga aceasta obligatie. Pentru
determinarea provizionului, fuxurile viitoare de numerar sunt actualizate folosind o rata de actualizare
inainte de impozitare, care reflecta conditiile curente de piata si riscurile specifice datoriel respective.

Provizioanele se constituie pentru litigii, pentry angajamente de credit neutilizate si alte evenimente
si datorii care necesita fecunoasterea unor provizioane.,

mj)  Beneficiile angajatilor

i) Beneficli pe termen scurt
Beneficiile pe termen scurt ale angajatiior includ salariile, primele si contributiife 1z asigurarite sociale.
Beneficiile pe termen scurt ale angajatilor sunt recunoscute ca si cheltuiala atunci cand serviciile sunt

prestate. Banca include in beneficiile pe termen scurt primele Platibile angajatiior intr-o pericada de
12 luni de la incheierea anului si zile nelucratoare ramase neplatite Ia data raportarii.
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3. METODE Si POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
m)  Beneficiile angajatilor {continuare)
i) Planuri de contributii determinate

Banca, in desfasurarea normala a activitatii, executa plati catre fondurile de pensii de stat romanesti
pentru angajatii proprii, pentru asigurari de sanatate si somaj.

Toti angajatii Bancii sunt membri si au obligatia legala de a contribui (prin intermediul contributiilor
sociale) la sistemul de pensii al statului roman (un plan de contributii determinat al Statului). Toate
contributiile aferente sunt recunoscute in contul de profit sau pierdere al perioadei, atunci cand sunt
efectuate. Banca nu are alte obligatii suplimentare.

Banca nu opereaza niciun plan de pensii independent si, prin urmare, nu are nict o obligatie in ceea
ce priveste aceste pensii. Banca nu opereaza niciun alt plan de beneficii sau de beneficii dupa
pensionare. Banca nu are nicio obligatie sa ofere alte serviciiffacilitati actualilor sau fostilor angajati.

iij) Beneficiile angajatilor pe termen lung

Banca a incheiat contracte de economisire — creditare cu angajati ai Bancii si angajati ai Raiffeisen
Bank S.A. (unul din actionarii Bancii) pentru care nu a perceput comision de deschidere. Beneficiul
legat de renuntarea la comisionul de deschidere a contractelor de economisire — creditare incheiate
cu angajatii a fost estimat la valoarea standard a comisionului de deschidere care ar fi fost aplicat de
catre Banca la ratele de piata uzuale. In scopul compensari veniturilor nerealizate, Banca nu plateste
comisionul de vanzare agentilor care au incheiat aceste contracte care fac obiectul beneficiului.

n} Prima de stat

Prima de stat se acorda clientilor, persoane fizice cu cetatenia romana si cu domicifiul stabil in
Romania, care au incheiat un contract de economisire-creditare cu o banca de economisire si
ereditare in domeniul locativ. Prima de stat este stabilita la 25% din suma economisita in anul respectiv
de catre client si nu poate depasi echivalentut in RON a 250 EUR, calculat ta rata de schimb RON/EUR
comunicata de Banca Nationala a Romaniei pentru ultima zi lucratoare a anului de economisire.

In baza contractului de economisire-creditare, clientul imputerniceste Banca sa solicite in nuimele sau
prima acordata de stat pentru depunerile anuale efectuate, iar la primirea acesteia, Banca are obligatia
de a credita conturile clientilor cu prima de stat aferenta.

Banca nu inregisteaza in contabilitatea proprie prima de stat solicitata in numele clientilor sai. Banca
inregistreaza prima de stat la incasarea acesteia si crediteaza conturile clientilor sai cu sumele efectiv

incasate.
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3. METODE S| POLITIC! CONTABILE SEMNIFICATIVE {continuare)

o} Rezerve legale si statutare

Banca trebuie sa constituie rezerva legala potrivit legislatiei societatilor comerciale, respectiv cel putin
5% din profitul brut bana ce aceasta va atinge minimum 20% din capitalul social.

De asemenea, potrivit prevederitor Ordonante] de urgenta nr. 99/2006 privind institutile de credit si
adecvarea capitalului, bancile de economisire si creditare in domeniul locativ aloca anuai din profit ia
fondul special diferenta dintre veniturife realizate Ca urmare a plasamenteior temporare efectuate din
masa de repartizare neutilizata pentry finantarea in baza contractelor de economisire-creditare, din
tauza neindeplinirii de catre client; a conditiilor de repartizare, si venituriie care s-ar fi realizat de catre
clienti ca urmare a finantarii in baza contractului de economisire-creditare, in limita a 3% din depozitele
atrase. Fondul special poate fi lichidat, la sfarsitu} anului, in limita partii care depaseste 3% din
depozitele atrase.

p Modificari ale politicilor conlablle si ale informatiilor de furnizat

Politicile contabiie adoptate sunt consecvente cu cele din exercitiul financiar anterior, cu exceptia
urmatoarelor IFRS-uri maodificate, care ay fost adoptate de Banca ia 1 ianuarie 2020:

* Cadrul Conceptual in standardele IFRS
Consiliul pentru standarde internationale de contabilitate (JASB") a emis Cadrul Concepiual

revizuit pentru Raportare financiara la 29 martie 2018. Cadrul Conceptual stabileste un set

financiare si dezvolta politict contabile in baza Cadrului Conceptual, documentu intra in vigoare
pentru perioade anuale incepand la sau dupa 1 ianuarie 2020,

* IFRS 3: Combinari de intreprinderi (Amendamente)

IASB a emis modificari privind definitia unei intreprinderi (Amendamente fa IFRS 3) cu scopul de a
solutiona provocarile care apar aiunci cand o entitate determina daca a achizitionat o intreprindere
5al un grup de active. Modificarile sunt in vigoare pentru combinarile de intreprinder pentru care data
achizitisi este in perioada de raportare anuala incepand la sau dupa 1 ianuarie 2020 say ulterior si
pentru achizitiile de active care apar la sau dupa inceputul acelei perioade, iar aplicarea timpurie este
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3. METODE S| POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE {continuare)

p)  Modificari ale politicilor contabiie si ale informatiilor de furnizat {continuare)

o IAS 1 Prezentarea situatiilor financiare si IAS 8 Politici contabite, modificari ale estimarilor
contabile si erori: definitia termenului ,semnificativ” (Amendamente)
Amendamentele clarifica definitia termenului _semnificativ’ si modul in care aceasta trebuie aplicata.
Noua definitie mentioneaza ca ,0 informatie este materiala daca omisiunea, ascunderea sau
prezentarea eronata a acesteia ar putea, intr-un scenariu rezonabil, sa influenteze decizille economice
juate de utilizatori pe baza situatiilor financiare, care prezinta informatii financiare despre o entitate
specifica”. De asemenea, explicatile care insotesc definitia au fost imbunatatite. Maodificarile asigura
si definirea consecventa a termenulu Jsemnificativ’ in cadrul tuturor Standardelor IFRS. Modificarile
intra in vigoare pentru pericade anuale incepand la sau dupa 1 ianuarie 2020 si aplicarea timpurie
este permisa. Conducerea a estimat ca nu este impact din aplicarea acestui amendament la 1 ianuarie

2020.

. Reforma indicelui de referinta al ratei dobanzii- IFRS 9, IAS 39 si IFRS 7 (Amendamente)

in septembrie 2019, IASB a pubiicat amendamente la IFRS 9, IAS 39 si IFRS 7 prin care incheie etapa
intai a activitatii sale pentru a raspunde efectelor reformei Ratelor Dobanzii Interbancare Oferite
{IBOR"} asupra raportarii financiare. Amendamentele publicate abordeaza aspecte care au impact
asupra raportarii financiare din perioade anterioare inlocuiril unui {BOR cu o rata de referinta
alternativa si adreseaza implicatiile cerintelor specifice privind aplicarea contabilitatii de acoperire
impotriva riscurilor din IFRS 9 Instrumente financiare si I1AS 39 Instrumente financiare: recunoastere
si evaluare, care necesita o analiza cu caracter previzional. Modificarile prevad scutlri temporare
aplicabile tuturor relatiilor de acoperire a riscurilor care sunt direct afectate de reforma IBOR, care
permit conlinuarea contabilitatii de acoperire a riscurilor in perioada de incertitudine inainte de
inlocuirea unui IBOR cu o rata de referinta alternativa aproape fara risc. Exista, de asemenes,
modificari ale IFRS 7 Instrumente financiare: Informatii de furnizat, cu privire la informatii suplimentare
privind incertitudinea care rezulta din reforma IBOR. Modificarile intra in vigoare pentru perioade
anuale incepand ia sau dupa 1 ianuarie 2020 si trebuie aplicate retroactiv. Etapa a doua {(proiect de
expunere) se concentreaza asupra aspectelor care ar putea afecta raportarea financiara atunci cand
un indice de referinta al ratei dobanzil existente este inlocuit cu o rata a dobanzii fara rise (RFR).
Conducerea a estimat ¢a nu este impact din aplicarea acestui amendament la 1 ianuarie 2020

B) Standarde emise, dar care nu sunt inca in vigoare si nu au fost adoptate de timpuriu

. Modificare la IFRS 10 Situatii financiare consolidate si 1AS 28 Investitil in entitatile asociate
si asocierile in participatie: Tranzactii de vanzare sau contributie a unor active intre un
investitor si entitatea asociata sau asocierea in participatie

Amendamentele se refera la o inconsecventa identificata intre cerintele IFRS 10 si cele ale 1AS 28 in

legatura cu vanzarea sall contributia cu active a unui investitor in favoarea entitatii asociate sau

asocierii in participatie. Principala consecinta & modificarilor este aceea ca un castig sau o pierdere
iotala este recunoscuta atunci cand tranzactia implica o intreprindere (indiferent daca este sau nu sub
forma de filiala). Un castig sau o pierdere partiala este recunoscuta atunci cand o tranzactie implica
active care nu reprezinta o intreprindere, chiar daca acestea sunt sub forma unei filiale. In luna
decembrie 2015, IASB a amanat pe termen nedeterminat data intrarii in vigoare a acestei modificari
in asteptarea rezultatelor unui proiect de cercetare cu privire la contabilizarea prin metoda punerii in
echivalenta. Modificarile nu au fost inca adoptate de UE. Conducerea a estimat ca nu este impact din
aplicarea acesiui amendament ia 1 lanuarie 2020.

« 1AS 1 Prezentarea situatiilor financiare: Clasificarea Datorlilor ca Datorii curente sau Datorii
pe termen jung {Amendamente)

Modificarile intra in vigoare pentru pericade de raportare anuala incepand la sau dupa 1 ianuarie 2022
si aplicarea timpurie este permisa. Totusi, ca reactie la pandemia COVID-19, Consiliul a amanat data
intrarii in vigoare cu un an, respectiv pentru 1 ianuarie 2023, cu scopul de a acorda societatilor mai
mult timp pentru implementarea madificarilor de clasificare impuse. Amendamentele au scopul de a
promova consecventa in aplicarea cerintelor de clasificare ajutand societatile sa stabileasca daca, in
situatia pozitiel financiare, datoriile st alte obligatii de plata cu data de decontare incerta ar trebul
clasificate drept curente sau pe termen lung. Modificarile afecteaza prezentarea datorilor in situatia
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AEDIFICIUNY
Banca péﬁtru Locuin;e ‘:;_'
Note ia situatiile financiare
pentru exercitiul financiar incheiat fa 31 decembrie 2020
{foate sumele sunt exprimate in lef nof (-RON"), daca nu este specificat altfel)

3. METODE Si POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

P} Modificari ale politicilor contabiie si ale Informatiilor de furnizat {continuare)

pozitiei financiare si nu modifica cerintele existente privind masurarea say momentul recunoasterij
oricarui activ, datorie, venit sau cheltuiala si nici informatiile pe care entitatile le prezinta cy privire la
aceste elemente. De asemenea, modificarile clarifica cerintele de clasificare a datoriilor care pot fi
decontate de societate prin emiterea de instrumente de capitaluri proprii. Aceste madificari nu au fost
inca adoptate de UE. Conducerea a estimat ca nu este impact din aplicarea acestul amendament ig
1 ianuarie 2020.

* IFRS 3 Combinari de intreprinderi; iAS 16 Imobilizari corporale; 1AS 37 Provizioane, datorij
contingente si active contingente, precum sj Imbunatatirile anuale 2018-2020
{Amendamente)

Modificarile intra in vigoare pentru perioade anuale incepand fa say dupa 1 ianuarie 2022 si
aplicarea timpurie este permisa. IASE a emis amendamente cu domeniu de aplicare redus Ia

urmatoarele standarde IFRS:
» IFRS 3 Combinari de intreprinderi (Amandamente) actualizeaza o referinta din IFRS 3 1a

combinarile de intreprinderi,
> 1AS 16 imobilizari corporale (Amendamente) modificarile interzic ca o societate sa deduca
din costurile imobilizaritor corporale sumele primite din vanzarea elementelor produse, in timp

B) Standarde emise, dar care nu sunt inca in vigoare si nu au fost adoptate de timpuriu
(continuare)

ce societatea pregateste activul respectiv pentru functionare. In schimb, o societate va
recunoaste aceste incasari din vanzari si costul aferent in contul de profit sau pierdere.

> |AS 37 Provizioane, datorii contingente si active contingente (Amendamente) modificarile
indica in mod exact care sunt costurile pe care o societate le include atunci cand determina
costul aferent indeplinirii unui contract cu scopul de a evalua daca un confract este oneros.

> Imbunatatirile anuale 2018-202¢ aduc modificari minore Ia IFRS 1 Adoptarea pentry prima
data a Standardelor Internationale de Raportare Financiara, IFRS g Instrumente financiare,
IAS 41 Agricultura si Ia Exemplele ilustrative care insotesc IFRS 16 Contracte de leasing.
Modificarile nu au fost inca adoptate de UE. Conducerea a estimat €a nu este impact din
aplicarea acestui amendament la 1 ianuarie 2020,

¢ IFRS 16 Contracte de leasing pentru concesiunile acordate ca urmare a pandemiei de
CoviD-19 (Amendamente)

mod in care ar inregistra modificarea, conform IFRS 1 6, daca aceasta ny ar reprezenta o modificare
a contractului de leasing. Iniesnirile pot fi aplicate numai daca sunt indeplinite toate conditiile
urmatoare:

»  Moaodificarea platilor de leasing are ca rezultat o contraprestatie revizyita pentru contractul
leasing care este, in mod substartial, similara say inferioara contraprestatiei pentru contractul
leasing imediat anterioara madificarii;

» Orice reducere g platilor de leasing afecteaza doar platile datorate initial 'a sau inainte de 30
iunie 2021,

» Nu s-a produs nicio madificare de fond a celorfaltl termeni sj conditii ale contractuiui de
leasing.

Conducerea a estimat ¢a nu este impact din aplicarea acestyi amendament Ja 1 fanuarie
2020,
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AEDIFICIUM

“ganta pantru Locuinte
Note la situatiile financiare

pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
(toate sumele sunt exprimate in lei noi {,RON?}, daca nu este specificat altfel)

3. METODE S| POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

i) Modificari ale politicilor contabile si ale informatiilor de furnizat (continuare

« Reforma indicelui de referinta al ratei dobanzii — Etapa a doua — IFRS 9, IAS 39, IFRS 7,
IFRS 4 si IFRS 16 (Amendamente)
In august 2020, JASB a publicat Reforma indicelui de referinta al ratei dobanzii — Etapa a doua —
Amendamente aduse standardelor IFRS 9, 1AS 38, IFRS 7, IFRS 4 si IFRS 16, completand activilatea
sa de a raspunde efectelor reformei IBOR. Modificarile furnizeaza scutirl temporare care abordeaza
efectele asupra raportarii financiare atunci cand IBOR este inlocuita cu o alternativa aproape fara risc
(RFR). Amendamentele prevad, in special, o solutie practica in momentul contabilizarii modificaritor
bazei de determinare a fluxuriior de numerar contractuale aferente activelor si datoriitor financiare,
impunand ajustarea ratei dobanzil efective - tratament similar cu al unui eveniment de actualizare a
ratei de referinta din contract. De asemenea, modificarile prevad scutiri de [a incetarea relatiei de
acoperire impotriva riscurilor, inclusiv o scutire temporara de la necesitatea identificarii separate a
componentei acoperite atunci cand un instrument RFR este desemnat intr-o relatie de acoperire
impotriva unei componente de risc. In plus, modificarile aduse IFRS 4 au scoput de a permite
asiguratorilor care continua sa aplice IAS 39 sa obtina aceleasi scutii ca cele prevazute de
amendamentele aduse IFRS 9. Exista, de asemenea, modificari ale IFRS 7 Instrumente financiare:
Informatii de furnizat, pentru a permite utilizatorilor situatiilor financiare sa inteleaga efectele reformei
IBOR asupra instrumentelor financiare si a strategiei de management al riscurilor. Modificarite intra in

B) Standarde emise, dar care nu sunt inca in vigoare si nu au fost adoptate de timpuriu
(continuare)

« Reforma indicelui de referinta al ratei dobanzii — Etapa a doua — IFRS 9, IAS 39, IFRS 7,
{FRS 4 si IFRS 16 (Amendamente) {continuare)

vigoare pentru perioade anuale incepand fa sau dupa 1 ianuarie 2021 si aplicarea timpurie este
permisa. Desi aplicarea este retrospectiva, entitatile nu trebuie sa realizeze refratari pentru perioadele
antericare. Conducerea a estimat ca nu este impact din aplicarea acestui amendament la 1 ianuarie

2020.
4. POLITICI DE GESTIONARE A RISCULUI

a) Introducere

Ca rezultat al folosirii instrumentelor financiare, Banca este expusa urmatoarelor riscuri:

- Riscul de credit;

. Riscul de rata a dobanzii din activitati in afara portofoliului de tranzactionare;
- Riscul de lichiditate,
- Riscul de piata.

i) Riscul de credit

Riscul de credit {care include si riscul de tara), ca si risc semnificaliv de afectare viitoare a capitaturilor
si profitabilitatii generale a bancii, ca urmare a neindeplinirii (totale sau partiale) de catre debitor a
obligatiilor saie contractuale, este parte integranta a politicitor st proceselor prudente de creditare ale
bancii (respectiv prin identificarea, evaluarea, masurarea si monitorizarea, raportarea si controlul
riscului).

Banca dispune de un cadru adecvat de administrare a riscuiui de credit, prin luarea in considerare
atat a apetitului fa risc, cat si profilulul de risc general al institutiei de credit, concepte care sunt definite
in Strategiile si Politicile interne de risc, precum si conditile de piata si cele macroeconomice, care

impacteaza indirect poiticile interne si procesele de creditare ale bancii
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‘AEDIFICIUM
Banca pentru I.n:uhpq]
Note la situatiile financiare
pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
{toate sumele sunt exprimate in lei nol (RON"), daca nu este specificat altfel)

4, POLITIC| DE GESTIONARE A RISCULUI (continuare)
i) Riscul de credit (continuare)

Analiza expunerilor maxime la riscul de credit si a garantiilor

Expunerea maxima la riscul de credit pe clase de active financiare la 31 decembrie 2020 si 31
decembrie 2019 este prezentata mai jos. De asemenea, este prezentata si valoarea justa a garantiilor
eligibile Basel |l si expunerea neta la riscul de credit.

Expunere maxima Depozite

31 decembrie 2020 lariscul de credit _ colaterale  Expunere neta
Expuneri fala de administratil centrale sau banci centrale

din care: 217.061.052 - 217.061.052
- Cont curent la BNR 401.853 - 401.853
- Titluri de valoare |a cost amortizat 155.015.132 - 155.015.132
- Titluri de valoare la valoare justa prin rezultatul global 61.644.066 - 61.644.066
Expuneri fata de institutii de credit 22.109.825 - 22.109.825
Expuneri de tip retail 18.247.268 704,393 17.542.875
Expuneri garantate cu ipoteci asupra bunurilor imobile 27.950.002 - 27.950.002
Expuneri in stare de nerambursare 258.820 27.012 231,808
Alte elemente 3.319.574 - 3.319.574
Total 288.946.541 731.405 288.215.136

Expunere maxima Dapozite

31 decembrie 2019 lariscul de credit  colaterale  Expunere neta
Expuneri fata de administratii centrale sau banci centrale

din care: 314.739.114 - 314.739.114
- Cont curent la BNR 804.386 - 804,386
- Titlur de valoare la cost amortizat 242,144 467 - 242.200.573
- Titluri de valoare la valoare justa prin rezultatul global 71.790.261 - 71.790.261
Expuneri fata de institutii de credit 18.231.316 - 18.231.316
Expuneri de tip retail 28.536.185 6.612.793 21.923.392
Expuneri garantate cu ipotesi asupra bunurilor imobile 33.986.301 - 33.986.301
Expuneri in stare de nerambursare 637.910 162.204 475.708
Alte elemente 3.265.794 - 3.265.794
Total 399.396.620 6.774.996 392.621.624

Garantiile fotale aferente expunerilor brute includ garantii de natura depozitelor colaterale precum si
cele de natura ipotecilor asupra proprietatilor imobiliare.

La 31 decembrie 2020 impartirea creditelor in functie de stadii este urmatoarea:

Valoare

contabila
31 decembrie 2020 Nota bruta Stadiul 1 Stadiul 2 Stadiul 3
Credite si avansuri acordate bancilor 13 22.109.845 22.109.845 . <
Credite si avansuri acordate clientilor 14 48.352.848  48.113.010 €685.408  1.554.529

La 31 decembrie 2019 impartirea creditelor in functie de clasificarea de mai sus este urmatoarea:

Valoare
3 decembrie 2019 Mota contabila Stadiul 1 Stadiul 2 Stadiul 3
Credite si avansur acordale bancilor 13 18.231.316 18.231.316 - -
Credite si avansuri acordate clientilor 14 65.217.829 61.923.028 1.062.328 2.232.472
3
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‘AEDIFICIUM
Banca pentru Locuinge I
Mote la situatiile financiare

pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
{toate sumele sun! exprimate in lei noi { (RON"), daca nu esle specifical altfel)

4,

i) Riscul de credit (continuare)

POLITICI DE GESTIONARE A RISCULUI (continuare)

Analiza expunerilor maxime la riscul de credit sl a garantiilor [continuare)

31 decembrie 2020 Stadiul 1 Stadiul 2 Stadiul 3 Total

Credite Locative 26.010.122 445.748 730.914  27.186.784
Credite Intermediare - - - -
Credite Anticipate 1.532.140 2 99.304 1.618.449
Credite Direcle 16.742.827 239.661 724.311 _ 19.706.799
Total 46.285.089 685.408 1.554.520 _ 48.512.032
31 decembrie 2019 Stadiul 1 _ Stadiul 2 Stadiul 3 Total

Credite Locative 26.171.580 418.586 B57.425  27.247.591
Credite Intermediare 631.481 - - 631.481
Credite Anticipate 14.646.826 206.664 397.387  15.340.877
Credite Direcle 20.473.142 347.078 1.177.661 _ 21.997.880
Total 61.923.029  1.062.328 2232472  65.217.829

La 31 decembrie 2020 si 31 decembrie 2019 clasamentul cronologic al expunerilor restante si

nedepreciate aste urmatorul:

Ajustari Expunere Expunere noeta
Expunere pentru plerderi Depozite neta de de ajustari si
31 decembrie 2020 bruta asteptate colaterale  ajustari depozite
1 - 30 zile BB.525 2.056 - 86.473 B6.473
31 - 60 zile 44 227 27TM - 41,527 41.527
61 - 90 zile - - . - =
Total 132.756 4.T57 - 127.939 127.999
Ajustari Expunere Expunere neta
Expunere pentru plerderi Depozite neta de de ajustari si
31 decembrie 2019 bruta asteptate  colaterale  ajustari depozite
1-30zla 1.152.157 172.065 90.426 - 1.324.222 1.233.797
31 - 60 ale - - - - -
61 - 90 zila 178.887 50.245 38.735 228132 180.387
Total 1.331.045 222310  129.161 1.553.354 1.424.193

La 31 decembrie 2020, in baza metodologiei inteme descrise la Nota 3f wij), Banca recunoaste o
ajustare pentru pierderi din creditele si avansurile acordate clientilor in valoare de 1.896.856 RON

{31 decembrie 2019: 2.057.431 RON).

Banca detine garantii pentru minimizarea risculul sub forma de ipoteci asupra proprietatilor imobiliare
sau asupra depozitelor colaterale, si alte garantii de risc. Valorile ajustate ale garantiilor pentru credite
si avansuri acordate clientelei la 31 decembrie 2020 si 31 decembrie 2019 sunt prezentate mai jos:

32
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AEDIFICIUM
Banca pembru I.n-:uln'LeT—
Note la situatiile financiare
pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
(toate sumele sunt exprimate in lei noi LRON"), daca nu este specificat altfal)

4, POLITICI DE GESTIONARE A RISCULUI (continuare)

i) Riscul de credit (continuare)

Analiza expunerilor maxime la riscul de credit si a garantiilor{continuare)
31 decembrie 31 decembrie

2020 2019
RON
Garantii constand in depozite colaterale 748.891 6.774.996
Ipoteci imobiliare 140.129.836 158.200.913
Alte garantii 2.673.500 3.173.866
Total 143.552.227 168.149.775
Riscul de tara

Banca nu este expusa semnificativ la riscul de tara, altul decat cel al Romaniei, deocarece:
- Creditarea persoanelor fizice este adresata rezidentilor;
- Portofoliul de trezorerie poate fi investit doar In contrapartide romanesti (administratia
centrala, Banca Nationala a Romaniei si respectiv institutii de credit persoane juridice romane).

Riscul rezidual

Riscul rezidual este riscul ca tehnicile de diminuare a riscului de credit sa nu fie atat de eficiente pe
cat se asteapta a fi,

Principalele tipuri de garantii folosite de Banca sunt ipotecile asupra depozitelor colaterale si
proprietatilor imobiliare. In scopul minimizarii riscului rezidual, Banca considera doar ipotecile asupra
depozitelor colaterale ca fiind garantii financiare eligibile la caleularea cerintelor de capital.

Concentrarea riscului de credit

Nivelul gradului de concentrare in portofoliu este monitorizat in functie de diversi factori: tipul expunerii,
categoria din care face parte contrapartida, aria geografica, marimea expunerii ete. Obiectivul Bancii
este crearea unui portofoliu de credite diversificat, permitand controlul si managementul riscurilor
asumate precum si evitarea deteriorarii calitatii portofoliului datorata similaritatilor dintre componentele
sale. De asemenea, Banca monitorizeaza concentrarea riscului de credit pe sectoare si locatii
geografice.

O analiza la data raportarii a concentrarii riscului de credit rezultat din creditele si avansurile acordate
si din titlurile de valoare este urmaftoarea:

Credite sl avansur Credite si avansuri
RON MNote _  acordate bancilor acordate clientelei Titluri de valoars
2020 2019 2020 2019 2020 2019
Concantratie pe sectoare
Banci 13 22109845 18.002.271 . . . 5
Retaill | Parsoana fizice 14 - =——46.615.177 - 63.160.396 = =
Statul Roman 1518 - - - = _218.770.674 313.834.729
Total 22.109.845 18.002.271 46.615.177 63.160.396 216.770.674 313.834.729
e ————
Concentratie pe regiuni Credite si avansuri Credite si avansuri
geografice ascordate bancilor acordate clientelel Titluri de valoare
2020 2018 2020 ___2019 2020 2019

Ardeal - - 6.820.458  9.799.103 - .
Banat - . 321341 404,576 - -
Crizana - - S62.147 B52.525 - -
Maramures - - B2TATO  1.203.877 - e
Moldova - - 8668863 11.457.841 - -
Muntenia - - 6.893.538 13.058.236 - -
Oltenia - - 3278643 4250480 - *
Dobrogea - - 1.402.181  2.118.075 - .
Bucuresti -

22,109.845 18.002.27T1 114.831.534 10925678 10.570.199  4B6.161.893
Minksterul Finantelor
Publice - - = = 187200474 287.773.036
Total

22.109.845 18.002.271 46615177 63.160.400 216.770.673 313.934.729
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AEDIFICIUM
Banca pentru Locuinte |
Note |a situatiile financiare
pentru exercitiul financiar inchelat la 31 decembrie 2020
(toale sumele sunt exprimate in lai noi {RON'), daca nu esle specifical altfel)

4, POLITICI DE GESTIONARE A RISCULUI (continuare)
il)  Riscul de rata a dobanzii din activitati in afara portofoliului de tranzactionare

Strategia Bancii in ceea ce priveste riscul de rata a dobanzii din activitati In afara portofoliulul de
tranzactionare urmareste realizarea unui portofoliu cu senzitivitate redusa la variatiile ratei dobanazii.

Ratele de dobanda ale activelor si datoriilor aferente clientilor sunt fixe pe toata perioada contractelor.
Aceasta situatie rezulta din prevederile contractelor de economisire — creditare, in care ratele dobanzii
aferente atat depozitelor clientilor, cat si creditelor acordate acestora sunt fixe pe perioada
contractului, reducand asifel impactul riscului de dobanda asupra pozitiel financiare a Bancii,

Conform reglementarilor locale, Banca investeste in instrumente cu risc de credil redus: plasamente
interbancare, titluri de trezorerie, obligatiuni municipale, obligatiuni corporative avand ca emitent
exclusiv bancile comerciale si plasamente la Banca Nationala a Romaniei in depozite si cerificate de
depozile. Strategia Bancii de gestiune a riscului de piata este bazata pe estimarile referitoare la
evolutia ratelor de dobanda si este prezentala, explicata si aprobata in intrunirle Comitetului de
Administrare a Aclivelor si Pasivelor ("ALCO"),

Limitele de tranzactionare si autorizare aferente plasamentelor interbancare sunt stabilite, actualizate
si monitorizate zilnic de catre Departamentul Risk Management si Organizare.

Riscul principal la care sunt expuse activitatile din afara portofoliului de tranzactionare este riscul de
rata a dobanazii, respectiv riscul actual sau viitor de afectare negativa a profiturilor si capitalului ca
urmare ale unor modificari adverse ale ratelor dobanzil. Riscul ralei dobanzii este gestionat in principal
prin monitorizarea ecartului privind rata dobanzii. Comitetul de Administrare a Activelor si Pasivelor
este organismul responsabil pentru respeciarea acestor limite, fiind asistat in monitorizarea lor zilnica
de catre Departamentul Risk Management si Organizare,

Oblectivul strategiei privind riscul de rala a dobanzil din activitati in afara portofoliulul de tranzactionare
este mentinerea profilului de risc sub pragul de la care acesta devine semnificativ, prin urmatoarele
metode:

- stabilirea unel politici privind investitiile si riscul de rata a dobanzii;

- stabilirea de limite pentru riscul de rata a dobanzii din aclivitati in afara portofoliului de
tranzactionare si inslituirea de sisteme de administrare a riscurilor care sa conduca la o mai buna
cunoastere, apreciere si limitare a acestui risc (raportul privind gap-urile de rata dobanzii, analiza
senzitivitatii la variatia ratelor de dobanda, evaluarea modificarii valorii economice a bancii).
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Banca peritru Leculnte [
MNote la situatiile financiare

pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
floate sumele sunt exprimate in fei noi {,RON'), daca nu este specificat altfal)

4, POLITICI DE GESTIONARE A RISCULUI {continuare)

i)  Riscul de rata a dobanzii din activitati in afara portofoliului de tranzactionare (continuare)

In tabelele de mai jos sunt delaliate ecarturile Bancii privind rata dobanzii la data de 31 decembrie
2020 si la 31 decembrie 2018, prezentate la data cea mai apropiata dintre data maturitatii si data

schimbarii dobanzii de referinta:

Valoare Pana ia Intre 3 luni Imtre 1 an Peste
3 decembrie 2020 MNota  contabila 3 luni si 1 an si 5 ani 5 ani
In RON
Active financiare nederivate
Mumerar si echivalente de numerar 12 518.203 518.203 - - -
Credite si avansurl acordate bancilor 13 222001123 22.001.123 - . -
Titluri de valoare la cost amortizat 15 155.015.132 15.396.282 56483648 83.135.202 .
Titleri de valoars In valoarea justa prin 18
alte elemente ale rezultaiului global 61.644.086 - 61.644.066 - -
Credite 5| avansuri acordale clentelei 14 46615177 35.037 354,001 B.967.948 37.258.191
Alte active ig 05872 395872 - - -
Total active financiare 286.189.5T3 A7.981.450 118.846.782 92.103.150 37.258.191
Datorii financiare nederivate
Depozite atraza da la disnti 20 1B0.785.658 209.277.356 42.951.770 T0.485 878 213181
Alte datord financiare 22 T45.T48 T45.748 - - -
Total datorii financiare 201.762.286 101.461.943 19.297.612 14.468.055 12.063.224
Surplus | [deficit) 84.427.287 (65.480.493) 85,548 170 TT.634.005 25194967
Valoare Pana la Intre 3 luni  Intre 1 an Peste
3 decembrie 2018 MNota contabila 3 luni si1an si § ani 5 ani
In RON
Active financiare nederivate
Mumerar =i echivalente de numerar 12 1.040.802 1.040.802 - = =
Cradite sl avansuri acordate bancilor 13 18.002.271 18.002.271 - = K
Titturi de valoare la cost amaortizat 15 242 144 457 38.046.257 T4.021.067 130.077.143 -
Titluri de valoans la valoarea justa prin 16
alte elements ale rezultatului global T1.790.262 - T1.780.262 - -
Credita si avansur acordate clientelei 14 B3.180.396 31.338 284,954 BB11.7T57 54.032.347
Alte active 19 291.706 291.706 - - -
Total active financiare 306,420,904 57412374 146.096.283 138888900 54.032.347
Datorii financiare nederivate
Depozite atrase de la cllentl 20 323637085 200277356 42851770 TDA409567H 913181
Alte datorii 22 1.870.033 1.870.033 - - -
Total datorii financiare 325.508.018  211.147.388 42851770 70.435.672 913.181
Surplus | [defich) 70.921.886 (153.735.015) 103.144.513 68393222 53.119.166
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‘REDIFICIUM
Banca pentru Locuinge |

Note la situatiile financiare

pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020

{toate sumele sunl axprimate in lei noi (RON'), daca nu este specifical altfe()
4, POLITICI DE GESTIONARE A RISCULUI (continuare)

i) Riscul de rata a dobanzil din activitati in afara portofoliului de tranzactionare (continuare)
Intervalul de variatie al ratelor de dobanda

Urmatorul tabel prezinta ratele de dobanda nominala anuala obtinute sau oferite de catre Banca
pentru activele si datorille sale purtatoare de dobanda, denominate in RON, in cursul exercitiului
financiar 2020:

Intervalul de variatie al ratelor de dobanda

Active MIN % MAX %
Credite si avansuri acordate bancilor 0,90 2,55
Titluri de valoare la cost amortizat 212 7.22
Titluri de valoare la valoarea justa prin alte elemente ale rezultatului global 1,76 3,50
Credite si avansuri acordate clientelel 4,50 10,50
Datorii

Depozite atrase de la clienti 1,50 3,00
Imprumuturi de la banci si alte institurii financiare 1,85 2,05

Urmatorul tabel prezinta ratele de dobanda nominala anuala obtinute sau oferite de catre Banca
pentru activele si datoriile sale purtatoare de dobanda, denominate in RON, in cursul exercitiului
financiar 201%:

Intervalul de variatie al ratelor de dobanda

Active MIN % MAX %
Credite si avansurl acordate bancilor 0,75 3.5
Titluri de valoare la cost amorizat 1,83 7.21
Titluri de valoare la valoarea justa prin alte elemente ale rezultatului global 1,22 3,83
Cradite si avansuri acordate clientalel 4,50 12,90
Datorii

Depozite atrase de |a clienti 1,50 3,00
Imprumuturi de la banci si alte institurii financiare 0,50 3,50

In ceea ce priveste senzitivitatea la riscul de rata a dobanzil, in conformilate cu prevederile legale,
banca monitorizeaza valoarea indicatorului "modificarea potentiala a valorii economice a unei institutii
de credit ca urmare a schimbarii nivelurilor ratelor dobanzii *, socul aplicat fiind de +/-200 bps. Acest
indicator este calculat conform prevederilor Regulamentului 575/2013 al Pardamentului European sl
al Consiliului. Modificarea potentiala a valorii economice a Bancil ca urmare a schimbarii nivelurilor
ratelor dobanzii pentru 31 decembrie 2020 esle de 2.392,03% (31 decembrie 2019: 19,06%) din
fondurile propri (2020: 233.798 RON si 2019: 21.698.373 RON) calculate in conformitate cu
prevederile Regulamentului 575/2013 al Paramentului European si al Consilivlui, Banca nu se
incadreaza in cerinta legala de maxim 20%, cresterea semnificativa a acestui indicator fiind
determinata de scaderea fondurilor proprii ca urmare a inregistrarii provizionului aferent litigiului cu
Curtea de Conturi conform detalillor prezentate in nota 27.
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AREDIFICIUM
Bamca pentru Locuinge |
Note |a situatiile financiare

pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
{loate sumele sunt exprimate in lef noi LRON"), dace nu este specificat aitfal)

4, POLITICI DE GESTIONARE A RISCULUI (continuare)

i)  Riscul de lichiditate

Riscul de lichiditate este riscul actual sau viitor de afectare negativa a profiturilor si capitalului,
determinat de incapacitatea institutiei de credit de a-si indeplini obligatiile la scadenta acestora.

Strategia Bancii in gestionarea lichiditatii asigura in mod rezonabil ca vor exista intotdeauna lichiditati
suficiente pentru plata datoriilor la scadenta, atat in conditii normale cat si in conditii de stres, fara a
genera pierderi inacceptabile sau a afecta reputatia Bancii. Riscul de lichiditate este monitorizat zilnic
de catre Departamentul Trezorerie in baza informatiilor primite de la diferite departamente ale Bancii,
in ceea ce priveste infrarile si iesirle previzionate, printr-un raport referitor la structura investitionala a
Bancii si la distributia activelor pe maturitati.

Politica Bancii de gestionare a riscului de lichiditate consta in pastrarea unui anumit nivel al resurselor
lichide pentru a permite plata datoriilor la scadenta acestora si pentru a fi in conformitate cu normele
si reglementarile Bancii Nationale a Romaniei. Strategia Bandii de gestionare a lichiditatilor este
revizuita si supusa aprobarii anual de catre Directoratul Bancii. Efectuarea investitiiior la data achizitie
eslte decisa si in functie de maturitatea acestora, astfel incat expunerea la riscul de lichiditate sa fie
distribuita prudent pe benzile de maturitate. Toate instrumentele financiare cu dobanzi fixe sunt
achizitionate cu intentia generala de a le detine pana la scadenta (strategia ,cumpara si pastreaza”).
Totusi, Banca a clasificat mai multe instrumente de creante ca disponibile pentru vanzare, cu scopul
de a fi in masura sa obtina o rezerva de lichiditate adecvata, atunci cand va fi cazul.

In scopul gestionarii eficiente a lichiditatil pe termen mediu, Banca realizeaza si o analiza a fluxurl de
trazorerie viitoare, in baza evolutiilor estimate ale activelor, datoriilor si elementelor din afara bilantului,

Fluxurile de trezorerie probabile a se genera/ potentiale in viitor in Banca si tipurile acestora sunt
detaliate mai jos:

Tipul fluxuluil de trezorerie Flux de trezorerie
Contributiile noilor clienti
Neprogramat Rambursarile de credit neprogramate

Retragerile neprogramate ale clientilor care reziliaza contractele
Contributiile lunare ale clientilor pe contracte cu fix-pay
Rambursari de credite si plati ale ratelor de credit
Colectarea primei de la stat
Programat Dobanzi platite si incasate de la clienti
Cheltuielile operationale ale Bancii
Venituri din dobanzi din activitatea de investitie
Mumerar eliberat din cedarea sau rambursarea unei investitii
Discretionar Plasamentele si investitile financiare ale Bancii

Banca a incheiat un contract de facilitate de credit stand by cu Raiffeisen Bank S.A., prin care poate
apela la resurse financiare in cazul in care este nevoie.

Departamentul Trezorerie estimeaza zilnic disponibilitatile Bancil pentru platile curente planificate si
neplanificate. Sursele de lichiditate ale Bancii sunt stabile atat din punct de vedere al marimii cat si al
structurii. Rezilierea contractulul de economisire si retragerea banilor de catre un client conduce la
anularea obligatiei Bancii de a garanta acordarea unui imprumut respectivului client.
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AEDIFICIUM
Banca paniru mlmr
MNote la situatiile financiare
pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
{toate sumels sunt exprimale in lei noi ((RON"), daca nu este specificat alffal)

4. POLITICI DE GESTIONARE A RISCULUI (continuare)

iv) Riscul de piata

Riscul de piata reprezinta riscul de a inregistra pierderi aferente pozitiilor din bilant si din afara
bilantului datorita fluctuatiiior nefavorabile pe piata ale preturilor (cum ar fi, de exemplu, preturile
actiunilor, ratele de dobanda, cursurile de schimb valutar).

Riscul valutar (componenta a riscului de piata, care rezulta din flucluatile de pe piata valutara) nu
este un risc semnificativ deoarece activitatile Bandii sunt denominate in moneda locala (RON), iar
Banca detine valuta numai pentru operatiunile administrative curente.

v) Riscul operational

Riscul operational este riscul inregistrarii de pierderi directe sau indirecte rezultand dintr-o gama larga
de faclori interni asociati cu procesele, personalul, tehnologia sau infrastructura Bancli, sau factori
externl, altii decal cei asociati riscurilor de credit, de piata sau de lichiditate, cum ar fi cel care rezulta
din cerintele legale si regulatorii sau din standardele general acceptate de politicile corporatiste.

Riscul operational provine din toate activitatile Bancii si apare la nivelul tuturor entitatilor,

Obiectivul Bancii este de a gestiona riscul operational astfel incat sa se evite inregistrarea de pierderi
financiare cu impact negativ asupra Bancii, prin monitorizarea riscului potential la care este expusa
organizatia si prin luarea de masuri de diminuare/eliminare a acelor riscuri considerate neacceptate,
dar si de a asigura o eficienta a costurilor prin evitarea procedurilor excesive de control, care
restrictioneaza initiativa si creativitatea.

Responsabilitatea principala a dezvollarii si implementarii controalelor legate de riscul operational
revine conducerii Bancii, care este sprijinita in procesul de prevenire a risculul operational de
dezvoltarea standardelor generale de gestionare a riscului pe urmatoarele domenii:

Cerinte de separare a responsabilitatilor, inclusiv autorizarea indepedendenta a tranzactiilor;
Cerinte de reconciliere si monitorizare a tranzactiilor,

Alinierea la cerintele regulatorii si legale;

Documentarea controalelor si procedurilor;

Cerinte de analiza periodica a riscului operational la care este expusa Banca si adecvarea
controalelor sl procedurilor pentru a preveni riscurile identificate;

Cerinte de raportare a pierderilor operationale si propuneri de remediere a acestora;
Dezvoltarea unor planuri contingente;

Dezvoltarea si instruirea profesionala;

Stabilirea unor standarde de elica;

Diminuarea riscului, inclusiv asigurarea impotriva acestuia, acolo unde este cazul,

vi] Gestionarea capitalului
Reglementarile de capital

Banca monitorizeaza si raporteaza catre Directorat periodic adecvarea capitalului intern la riscurd, in
confarmitate cu reglementarile in vigoare, astfel:

* |unar - in cazul cerintelor de capital reglementate (Corep);

* ftrimestrial - cand, suplimentar cerintelor de capital reglementate, banca identifica, evalueaza si
cuantifica toate riscurile semnificative la care a fost sau poate fi expusa; asffel, cerintelor
reglementate de capital (Reg. 575M3) li se adauga si cerintele suplimentare de capital
nereglementate (Reg. 5/13) - aferente acestor riscuri semnificative (identificate intern) si riscurile
externe.
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'AEDIFICIUM
Banca pertru Locubane |
Note la situatiile financiare
pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
floate sumele sunt exprimate in lei noi (RON"), daca nu este specificat aitfel)

4, POLITICI DE GESTIONARE A RISCULUI (continuare)

vi) Gestionarea capitalului {eontinuare)
Reglementarile de capital (continuare)

Daca la 31 decembrie 2019, banca s-a incadrat in limitele admise pentru cerintele de capital
reglementate - Corep, la sfarsitul exercitiului financiar 2020 banca a intampinat dificultati in mentinerea
cerintelor minime de capital de 25% in cazul adecvarii capitalului intemn la riscurile semnificative
(incluzand si riscurile nereglementate - ICAAP), nivelul inregistrat fiind de 0,13%. Aceasta situatie s-
a datorat reducerii semnificative a fondurilor proprii la 31 decembrie 2020, ca urmare a caleularl i
inregistrarii unui provizion suplimentar pentru litigiul cu Curtea de Conturi la sfarsitul anului trecut,
Limita minima de capital de 25% rezulta prin Insumarea cerintei reglementate de 20,33% (din care
8% conform art 92 din Regulamentul 575 si 12,33% reprezentand cerinte suplimentare SREP impuse
prin Ordinul BNR nr.82/2020) a amortizorului de capital de 2,5% precum si a cerintei interne
suplimentare de 2.17% prevazuta in Strategia si planul ABL privind capitalul.

Banca a facut demersurile necesare in vederea mentinerii fondurilor proprii in limitele cerintelor
reglementate, fiind deja supusa aprobarii AGA si CS solicitarea unui-aport suplimentar de capital
(capital social si imprumut subordonat) pentru respectarea cerintelor minime de capital.

Banca a stabilit limite si metodologii inteme pentru calculul adecvarii interme a adecvarii capitalului la
riscuri si realizeaza o analiza detaliata, prin care:
- ldentifica, masoara, reduce si raporteaza riscurile posibile la care banca poate fi expusa, pentru
calcularea si evaluarea continua a necesitatilor de capital intem:
- Planifica si mentine sursele de capital intern necesare realizarii adecvarii capitalului la profilul
sau de risc.

In cadrul procesului intern de evaluare a adecvarii capitalului la riscuri, Banca ia In considerare toate
riscurile semnificative, inclusiv riscurile pentru care calculeaza cerinte reglementate de capital,
riscurile rezultate din aplicarea unor abordari mai putin sofisticate, riscul rezidual, riscul de rata a
dobanzii din activitati in afara portofoliului de tranzactionare, riscul de concentrare etc.

Pe baza calculelor cerintelor inteme de capital si a surselor de capital, Banca isi stabileste si
monitorizeaza limite legate de adecvarea interna a capitalului.

Capitalul de reglementare al Bancii este analizat la doua niveluri:

- Nivelul 1 de capital, care include capitalul social, primele de capital, obligatiunile perpetue,
rezultatul reportat, rezervele si interesul minoritar dupa deduceri pentru valoarea neta a fondului
comercial si a activelor necorporale, precum si alte ajustari regulatorii aferente elementelor de
capitaluri proprii dar care sunt tratate distinct din motive de adecvare a capitalului,

- Nivelul 2 de capftal, care include datorii subordonate calificate, ajustari pentru depreciere la
nivel colectiv si rezerva de valoare justa aferenta castigurilor nerealizate din instrumentele de
capital clasificate ca disponibile pentru vanzare.
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AEDIFICIUM
Banca pentru Lﬂl:ulnl:r
Note la situatiile financiare

pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
{loate sumele sunt exprimate in lei noi [RON?), daca nu este specifical aitfel)

4, POLITICI DE GESTIONARE A RISCULUI (continuare)

vi) Gestionarea capitalului ([continuare)
Reglementarile de capital (continuare)

Situatia capitalului Bancii la data de 31 decembrie a fost urmatoarea:

in RON 2020 2019
Nivel 1 de capital {11.766.202) 21.698.373
Capitalul social 31.680.000 131.074.560
Rezultat reportat si rezerve (43.025.155) (114.395.320)
Mai putin activele necorporale (417.047) (614.913)
Nivel 2 de capital 12.000.000 -
Total capital* 233.798 21.698.373
Cerinte de capital pentru riscul de credit 2.767.612 4.399.908
Cerinte de capital pentru riscul de piata - -
Cerinte de capital pentru riscul operational 1.838.918 2.264.186
Total cerinte de capital 4.706.529 5.842.759
Indicatorul de solvabilitate (Total capital / Cerinte de capital*8%) 0,40% 29,71%

*pe baza informatillor financiare statutare, ase cum esfe solicital de legislatia aferents adecvaril capitelulyl din Romania.

Adecvarea de capital este monitorizata lunar, unul dintre obiectivele Bancii fiind mentinerea unei rate
adecvata de solvabilitate si protejarea capacitatii acesteia de a-si efectua operatiunile in mod constant.

Banca face estimar si ulilizeaza ipoleze care afecteaza valorlle raportate ale activelor si datoriilor in
urmatorul exercitiv financiar. Estimarile si judecatile respective sunt evaluate in mod regulat si se
bazeaza pe experienta trecuta si pe alti factori, inclusiv asteptarile viltoare care sunt considerate a fi
rezonabile in circumstantele date.

5. ESTIMARI CONTABILE S1 JUDECATI SEMNIFICATIVE
Pierderi din deprecierea creditelor

Estimarea pierderilor asteptate (ECL) din credite tine cont de efectele vizibile ale conditilor pietei
actuale asupra estimarilor individualefcolective a pierderilor din deprecierea creditelor si avansurilor
acordate clientelel. Avand in vedere incertitudinile constatate pe pietele financiare (internationale si
locale), astfel de estimari vor necesita revizuiri periodice. Prin urmare, Banca a estimat pierderile din
deprecierea creditelor si avansurilor acordate clientilor bazata pe metodologia interna descrisa la Nota
3.l

Datarita specificulul activitatii bancilor de economisire-creditare In domeniul locativ, banca are in
portofoliu doar expuneri retsil care sunt clasificate in "garantate”, respectiv “negarantate” in functie de
tipul de produse, doar cu dobanzi fixe si doar in moneda locala.

Avand in vedere ca in cadrul bancii nu exista o modelare a parametrilor de risc, banca utlizeaza o
abordare bazata pe estimarea paramelrilor PD, LGD si CCF la nivel de portofoliu (utilizand parametrii
diferiti pentru creditele garantate, respectiv negarantate).
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AEDIFICIUM
Banca pentry Loculnte ]|

Note la situatiile financiare

pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
[toate sumele sunt exprimate in lei noi (,RON"), daca nu este specificat altfal)

5. ESTIMARI CONTABILE S| JUDECATI SEMNIFICATIVE (continuare)
Pierderi din deprecierea creditelor (continuare)

Estimarea LGD se bazeaza pe experienta Grupului si reprezinta media valorilor LGD pentru facilitati
cu caracteristici similare din portofoliul de retail al RBI. Benchmark-urile furnizate sunt grupate in
functie de produs si zona geografica (ex: SEE — south east Europe), fiind astfel relevante pentru
Banca. Banca, a validal prin back-testing, ca estimarea LGD bazata pe experienta grupului este
adecvata pentru Aedificium Banca pentru Locuinte. Pentru modelarea faciorilor CCF, banca utilizeaza
valoarea de 100%. Grupul recomanda aceste valori pentru utilizarea ca optiune de ultima instanta,

presupunand ca portofoliul corespunzator si practicile de colectare sunt similare cu celelalte portofolii
de retail ale RBI.

Calculul PD-ului se realizeaza conform metodologiei “Long-Run Average PD with Observation
Weights and Real Data (simple Default Rate calculation)” , utilizand datele istorice din portofoliul
propriu pe o perioada de 5 ani.

La fiecare data de raportare, Banca calculeaza daca riscul de credit aferent portofoliului de credite a
crescut semnificativ de |la data recunoasterii initiale. Scopul principal este de a determina daca trebuie
sa se calculeze pierderi asteptate pentru o pericada de 12 luni (Stadiul 1) sau pe intreaga durata de
viata a creditului (Stadiul 2, respectiv Stadiul 3).

Criteriile utilizate de Banca pentru incadrarea in stadii de depreciere a portofoliului de credite, sunt
urmatoarele:

1. Marcajul *FPL" (expuneri performante cu masuri de restructurare);

2. Serviciul Datoriei contaminat la nivel de client sau grup de clienti (> 30 zile si <= 90 zile);

3. Marcajul "Holistic™.

Reflectarea pierderilor istorice in estimarea fluxurilor de numerar asteptate ale unei expuneri
negarantate in default este realizata prin utilizarea unei abordari bazate pe cea mai buna estimare a
pierderii anticipate (BEEL). Prin definitie, acest parametru reflecta cea mai buna estimare a pierderilor
pentru expunerile in slare de nerambursare, si se bazeaza pe experienta Grupului.

Calculul pierderilor de credit anticipate pe intreaga maturitate contractuala aferente expunerilor
depreciate negarantate se bazeaza pe cea mai buna estimare a pierderii anticipate ("BEEL"), care
este determinata ca o curba teoretica incepand cu 80% in prima luna de neplata si crescand
exponential la 100% pe o perioada de trei ani. Valorile utilizate reprezinta optiunile comune ale
pericadel de recuperare in portofolille de retail RBI bazate pe experienta Grupului. Grupul recomanda
aceste valori pentru utilizarea ca optiune de ultima instanta, presupunand ca portofoliul corespunzator
si praclicile de colectare sunt similare cu celelalte portofolii de retail ale RBI.

Banca va evalua periodic comportamentul clientilor de respectare a obligatillor de plata. Daca istoricul
de neplata va devenirelevant, banca va utiliza aceste date pentru a calibra modelul de estimare BEEL.

In cazul expunerilor garantate, garantile considerate eligibile in scopul acestei evaluari sunt cele
imobiliare. In cazul celorlalte tipuri de garantii (inclusiv depozitul colateral), colateralul se considera a
fi deja reposedat, respectiv diminuarea expuneri brute a creditului cu valoarea acestuia,

Valoarea ajustarii pentru depreciere este egala cu diferenta dintre valoarea contabila (cost amartizat
brut) si valoarea actualizata a fluxurilor de numerar viitoare estimate provenite din rambursari
efectuate de debitor, executarea garantiilor, vanzarea creantelor din care se scad costurile estimate
pentru recuperarea garantiei.

Estimarea valorii recuperabile a garantiei se efectueaza prin deducerea din valoarea previzionata de
vanzare a garantiei, a costuriler pentru obtinerea si vanzarea acestela aclualizata la rata efectiva a
dobanzii.
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AEDIFICIUM
fanca penrru Lecuine |

Note la situatiile financiare
pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
floate sumele sunt exprimate in lei nol (LRON"), daca nu este specificat altfal)

5.ESTIMARI CONTABILE S| JUDECATI SEMNIFICATIVE (continuare)
Pierderi din deprecierea creditelor (continuare)

Analiza de sensitivitate (crestere PD cu 5% aferent Stage 1 =i 2)

Provizion
Stage EAD Provizion (PD+5%)
1 46.272.098 575.154 2.419.120
1.Garantate(1.21%) 30.881.850 223,400 1.146.544
1,Negarantate (1.91%) 15.390.246 351.754 1.272.576
2 685.408 25,992 98.698
3 1.554.529 1.295.710 1.295.710
Total 48.512.033 1.896.856 3.813.528

Aproximativ 95% din total portfoliu este in Stage 1; astfel - o crestere cu 5% a PD-ului va genera
o crestere a gradului de acoperire cu provizion la 5,25% pe total Stage 1:
s 23 sunt credite garantate (cu o crestere a gradului de acoperire cu provizion de la 0,73% la
373%);
= 1/3 sunt credite negarantate (crestere acoperire cu provizion de la 2,29% la 8,28%).

Grad acoperire

provizion
Provizion
Stage Provizion (PD+5%)
1 1.25%  5,25%
1.G (1.21%) 0,73%  3,73%
1.N {1.91%) 229%  B,28%

Pondere nesemnificativa in Stage 2 (aprox. 1,42% din total credite): deci si impactul final in total
provizion nu va fi semnificativ in valoare absoluta (72,7 k RON).

Stabilirea duratei contractelor de leasing cu termen de inchiriere de 12 luni

Asa cum esle prezental in nota 3 p), Banca a aplicat exceptii in cazul inchirerilor pe termen scurt
pentru contractele de leasing cu termenul de inchiriere care se incheie in termen de 12 juni de |a data
tranzifiei prin aplicarea unor judecati semnificative in ceea ce priveste durata acestora.

Impactul pandemiei de Coronavirus { COVID-19 )

Ca urmare a pandemiei COVID-19, multe intreprinderi se pot confrunta cu deficit de lichiditate si
dificultdti de platd la timp a angajamentelor. Acest lucru are un impact negativ asupra instituflilor de
credit, decarece intarzierile la rambursarea datoriilor pot duce la o crestere a creditelor neperformante
din bilanfurile institutiilor de credit.

Ca rdspuns la impactul negativ pe care 1l poate avea pandemia COVID-19 asupra sistemului bancar
in Roménia, Guvernul a introdus moratoriul legislativ, in timp ce alte forme de initlative similare au fost
oferite din partea sectorul bancar (moratoriul privat).

Moratoriul legislativ, introdus prin OUG nr. 37/2020, ofera clientilor bancilor urmatoarele conditji:

= amanarea plafii ratelor la creditele bancare pana la 9 luni, dar nu mai tarziu de 31 decembrie
2020,
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AEDIFICIUM
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Note la situatiile financiare
pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
(loate sumele sunt exprimale in fei noi (,RON"), daca nu este spacificat aitfel)

5. ESTIMARI CONTABILE SI JUDECATI SEMNIFICATIVE (continuare)
Impactul pandemiei de Coronavirus { COVID-19 ) (continuare)

« dobanda se capitalizeaza pentru creditele de consum, In timp ce debanda aferent3 creditelor
ipotecare este rambursatd pe parcursul a 60 de rate lunare:

*  dlientil au avut dreptul s& aplice pentru moratoriul legislativ pana la data de 15 mai. Ulterior,
termenul a fost prelungit pAné la data de 15 junie:

* in conformitate cu ghidul ABE privind moratoriile legislative si nelegislative privind
rambursarea imprumuturilor in context COVID-19, aceasta formd de moratoriu nu duce
automat la trecerea Tn categoria de credite neperformante.

La finalul anului 2020, Guvernul a prelungit moratoriul legislativ In baza OUG nr. 227/2020. Pentru a
fi eligibili, debitorii trebuie s& indeplineascs urmatoarele criterii:

*  Nu le-a fost acordat in cursul anului 2020 nicio forma de moratoriu public si / sau privat care
54 suspende ratele pentru o pericadad de noua luni. Daca s-a acordat o astfel de facilitate,
debitorul este eligibil pentru pericada ramasa pnd la o perioads totald maxima de amanare
de 9 luni;

« Veniturile / incasarile lor au scazut cu cel putin 25%;

*  Nu sunt in stare de insolventa

+ Nu au sume restante la data solicitarii,
Termenul limita pentru depunerea solicitérii a fost 15 martie 2021.In vederea identificari situatiilor de
deterioare a capacitatii de plata a debitorilor care au beneficiat de modificari ale scadentelor la plata
creditelor in baza prevederilor Ordonantei de Urgenta a Guvemnului nr. 37/2020 au fost efectuate
evaluari ale debitorilor individuali,

La data de 31.12.2020 Banca a acurdat un numar de 48 credite care au beneficiat de facilitatea de
amanare |a plata in baza OUG 37/2020, impartite astfel:

= 29 credite garantate cu ipoteca ,

« 18 credite garantate cu alte garantii decat cele ipotecare
O monitorizare continua a acestor credite a fost realizata in toata aceasta pericada de catre Banca,
prin intermediul diverselor canale de comunicatie (telefon, emall sifsau sms) fiind mentinuta legatura
in permanenta cu acesti clienti, conform prevederilor existente in cadrul reglementarilor interne
afarente.
Scopul principal al acestor discutii a fost mentinerea contactului cu fiscare client in parte pentru a
cunoaste statusul situatiei financiare a acestuia, dar si posibilitatea reala de reluare a platilor la
momentul in care perioada de amanare solicitata se va finaliza,
In urma analizelor si evaluarilor efectuate s-a observal, ca nu au fost intampinate dificultati financiare
deosebite in cazul clientilor care au reluat platile. De asemenea, au fost inregistrate si situatii in care
clientii au solicitat bancii reluarea mai devreme a platilor (desi erau inca in pericada de amanare |a
piata), intrucat dificultatile financiare intampinate au fost depasite la acel moment).
Totusi, in urma discutiilor inteme avute cu Group ul, s a aprobat modificarea factorilor macroeconomici
(cu impact direct in calculul provis IFRSS pt Stage 1 si Stage 2) incepand cu luna Octombrie 2020,
asifel:
Astfel, dupa modificarea factorilor macroeconomici (impactul find aproape dublarea PD urilor
aferente), cresterea provizioanelor pentru stage 1 si 2 este de in suma de 267.580 RON (calculat pe
baza datelor la Q3 2020) ceea ce inseamna implicit o dublare a acestor provis IFRS9 pe cele 2 Stages
(impactul PD urilor fiind direct proportional cu aceasta crestere mentionata mai sU8).

Din punct de vedere al lichiditatii, Banca a implementat masuri pentru a reduce impactul COVID-19
asupra in sensul incetinirii campaniilor de reziliere a contractelor de economisire — creditare precum
si 0 monitorizare mai atenta a comportamentulul clientilor din punct de vedere al cererllor de
reziliere/repartizare. Nu s-a inregistrat un impact semnificativ.

Mai mult decat atat, in ceea ce priveste lichditatea, institutia dispune de o structura solida de finantare
exclusiv din partea aclionarului, si a beneficiat deja de o crestere de capital sodial si de un imprurmut
subordinat in primul trimestru al anulul 2020.

45

|

P Ferr 4ot
WD danboe pemive €

; 07 WAl 2091

T T

- Sionen 30 idoaiiiagjun

e TR G



AEDIFICIUM

© Banca pentru Locuime |

Mote la situatiile financiare

pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020

{foate sumele sunt exprimate In lei nol [ RON'), daca nu este specifical altfel)

5. ESTIMARI CONTABEILE 51 JUDECATI SEMNIFICATIVE (continuare)

Impactul pandemiel de Coronavirus ([ COVID-19 ) {fcontinuare)

Din punct de vedere operational, banca a implementat munca la distanta, acolo unde exista
posibilitatea din punct de vedere al continuitatii activitatii, in paralel cu creearea conditiilor optime de
desfasurare a aciivitatii si de la sediu daca aclivitatea o impune (birouri distantate, lucru in echipe etc).

6. ACTIVE S| DATORII FINANCIARE
Instrumente financiare detinute in vederea colectarii fluxurilor de trezorerie contractuale

In clasificarea activelor financiare nederivate detinute in vederea colectarii fluxurilor de trezorerie
contractuale, cu plati fixe sau determinabile si maturitate stabilita, Banca urmeaza indrumarile IFRS
9. Aceasta clasificare presupune judecati semnificative. Banca evalueaza la fiecare data de raportare
intentia si posibilitatea detinerii acestor instrumente pana la maturitate. Instrumentele financiare
detinute in vederea colectarii fluxurilor de trezorerie contractuale sunt prezentate in situatiile financiare
la cost amortizat.

Evaluarea instrumentelor financiare

Valorile juste ale activelor si datoriilor financiare care sunt tranzactionate pe piete aclive sunt stabilite
in baza preturilor de cotatie pe piata sau in baza cotatiilor utilizate de persoanele autorizate care
tranzactioneaza. Pentru toate celelalte instrumente financiare, valorile juste sunt determinate prin
folosirea tehnicilor de evaluare. Tehnicile de evaluare includ modelul valorii actualizate nete si al
fluxurilor viltoare de numerar, dar si alte modele de evaluare. |potezele si datele folosite in tehnicile
de evaluare includ rate de dobanda fara risc si rate de referinta, randamente ale obligatiunilor, cursuri
valutare de schimb, volatilitati si corelatii de pret. Scopul tehnicilor de evaluare este de a determina
valoarea justa care sa reflecte pretul instrumentelor financlare la data raportarii, pret care ar fi
determinat in conditii normale de participantii la piata.

Disponibilitatea preturilor si a altor date de pe piata reduce necesitatea emiterii de catre management
a judecatilor si estimarilor si, totodata, reduce incertitudinea asociata cu determinarea valorii juste. De
asemenea, disponibilitatea preturilor si a datelor variaza in functie de produse si piete si este supusa
modificarilor datorita evenimentelor specifice si conditiilor generale pe pietele financiare.

Peniru evaluarea titlurilor de datorie FVOCI, banca utilizeazi prejur care sunt observabile direct In
piatd sau cotatji primite la cerere de la contrapartide.

Instrumentele financiare clasificate ca detinute pana la scadenta sunt prezentate la valoare justa
numai din motive de prezentare conform standardului (vezi Nota 5).

Pentru prezentarea valorii juste, Banca a folosit urmatoarele metode de evaluare:

= Credite si-avansuri-acordale bancilor: Creditele-si-avansurile-pe termen-scurt la banci includ
conturile curente si depozitele la termen la banci din Romania. Valoarea justa a plasamentelor
cu dobanda variabila si a depozitelor la vedere este valoarea lor contabila. Valoarea justa a
depozitelor purtatoare de dobanda fixa si cu maturitate mai mica de trei luni se presupune ca
nu asle semnificativ diferita fata de valoarea contabila si acestea sunt convertibile in numerar
sau sunt decontate fara costuri de tranzactionare semnificative;

s Titluri de valoare la cost amortizal: Aceasta categorie include instrumentele financiare (titluri de
stat) detinute in vederea coleclarii fluxurilor de trezorerie contractuale. Actualizarea valorii
fluxurilor de numerar aferente titlurilor de stat presupune ulilizarea scadentarului instrumentului
asa cum esle descris In prospectul de emisiune, lar rala de actualizare pentru activele financlare
clasificate pe nivelul 2, este determinata prin interpolare pe baza ratelor fixing comunicate de
Banca Nationala a Romaniei la data de intoemire a situatiilor financiare. La 31 decembrie 2020
aceste rate se situau intre 2,40% si 3,08% (la 31 decembrie 2018 intre: 3 48% - 4,51%).

Cradite si avansur acordale clienlilor si depozite atrase de la clienti:
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AEDIFICIUM
Banca pentrg lNu‘HﬂtI
Note la situatiile financiare

pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
{toate sumele sunt exprimate in lei noi (RON), daca nu este specifical aitfel)

8. ACTIVE SI DATORII FINANCIARE (continuare)

Evaluarea instrumentelor financiare (continuare)

Creditele si avansurile acordate clientilor si depozitele astrase de Ia dlienti sunt prezentate la cost
amortizat. Creditele si avansurile acordate clientilor sunt prezentate la valoare neta de ajustarile
pentru pierderile din depreciere asteptate.

Alat depozitele la termen atrase de la clienti, cat si creditele acordate acestora prin contractele de
economisire — creditare sunt expuneri de retail, fiind produse specializate ale Bancilor pentru Locuinte.

Datorita faptului ca, de la data deschiderii contractelor de ecomonmisire, respectlv de la data acordarii
creditelor catre client, pe piata creditelor locative dobanzile nu s-au modificat semnificativ, consideram
ca cea mal buna aproximare a valorii Juste este reprezentata de costul amortizat al acestora.

Alte datorii reprezinta datorii financiare aferente comisioanelor datorate agentilor de vanzari, datorii
catre furnizori sau catre angajatii Bancil.
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AEDIFICIUM
Banca pentru Locuinge |
Mote la situatiile financiare

pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
(foate sumele sunt exprimale in el noi (LRON"), daca nu esfe specificat altfal)

ACTIVE Sl DATORII FINANCIARE (continuare)

Clasificari contabile si valori juste (continuare)

Banca prezinta valoarea justa a instrumentelor financiare folosind una din urmatoarele metode de
ierarhizare ce reflecta importanta datelor folosite in realizarea acestor masuratori:

Mivelul 1: Cotalii de pe o piata activa pentru instrumente similare;

Mivelul 2: Tehnici de evaluare bazate pe date observabile direct sau indirect. Aceasta categorie
inciude Instrumente evaluate folosind: cotatii de pe o piata activa pentru instrumente similare;
cotatii de piata pentru instrumente similare de pe piete care sunt considerate mai putin active;
gau alte tehnici de evaluare unde datele semnificative pot fi direct sau indirect obsarvate in
datele de pe piata;

Nivelul 3: Tehnici de evaluarea bazate pe date care nu pot fi observate in piata. Aceasta
categorie include toate instrumentele a caror metoda de evaluare nu include date observabile
si datele neobservabile au o influenta semnificativa asupra evaluarii instrumentului. Aceasta
categorie include instrumente care se evalueaza pe baza unor cotatil de piata pentru
instrumente similare unde ajustari neobservabile sau presupuneri sunt necesare pentru a
reflecta diferenta dintre instrumente.

La 31 decembrie 2020 si la 31 decembrie 2019, valorile juste ale activelor si datoriilor financiare
analizate pe nivelele de ierarhie justa se prezinta astfel:

31 decembrie 2020

In RON Total Nivelul 1 Nivelul2  Nivelul 3
Active

Mumerar si conturi curente numerar 518.203 518.203 - -
Credite si avansuri acordate bancilor 22.001.123 22001123 =

Credite si avansuri acordate clientelei 46.617.574 - 46617574

Titluri de valoare la cost amortizat din care:  158.742.229 138.705.389 20.036.840 -
=-Titluri de stat emise de Ministerul Finantelor 138.705.389 138.705.389 - -
-Titluri emise de Prmara Municipiulul

Bucuresti 20.036.840 - 20.036.840 -

Agctive financiare |a valoare justa prin alte

elemente ale rezultatului global 61.644.066 61.644.066 - -

Datorii

Depozite atrase de |a clienti 189.785.658 - - 189.785.658

Alte datorii 12.665.748 11.920.000 - 745,748
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AEDIFICIUM
Banca pentru Loculnge |
Note la situatiile financiare

pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020

ﬂnafawnm!uumaxmﬂahlﬂmmﬁﬂﬁldacanummmmtmfaﬂ

6.  ACTIVE S| DATORII FINANCIARE (continuare)
Clasificari contabile si valori juste (continuare)

31 decembrie 2019

In RON Total Nivelul 1 Nivelul 2  Nivelul 3
Active

Numerar si conturi curente numerar 1.040.802 1.040.802 -

Credite si avansuri acordate bancilor 18.002.271 45002 271 z -
Credite sl avansuri acordate clientelei 63.160.396 - 63.160.296
Titluri de valoare la cost amoriizat din care:  244.165.196 197.721 91:'2 46.443,294

-Titluri de stat emise de Ministerul Finantelor 197.721.902 187.721.902 - -
-Tithuri emise de Primaria Municipiului

Bucuresti 46.443.204 - 46443204 E
Active financiare la valoare justa prin alte
elemente ale rezultatului global 71.790.262 71.790.262 - -
Datorii
Depozite atrase de la clienti 323.637.985 - - 323.637.985
Alte datorii 1.870.033 - - 1.870.033
7. VENITURI NETE DIN DOBANZ|
In RON 2020 2019

Venituri din dobanzi

Conturi curente si depozite Ia banci 514.501 998.671
Efecte publice si valori similare, obligatiuni si alte titluri cu venit fix 8.797.786  11.004.577
Venituri din dobanzi aferente creditelor 3.735.073  4.870.967
Total venituri din dobanzi 14.047.360 16.874.215

Veniturile din dobanzi aferente creditelor depreciate recunoscute in 2020 sunt in valoare de 11.976

RON (19.374 RON la 31 decembrie 2019).
In RON
Cheltuleli cu dobanzile

Cheltuieli cu dobanzile aferente depozitelor clientilor
Alte cheltuieli cu dobanzile din care:

- cheltuieala cu dobanda aferenta imprumutulul subordonat

Total cheltuieli cu dobanzile

Venituri nete din dobanazi

2020

2019

3.397.790 5485254
665.696 1.556

641.463

4.063.486  5.486.810

9.983.874 11.387.405
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AEDIFICIUM
Barca pentru Locuinge ,F
Note la situatiile financiare
pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
{toate sumele sunl exprimate in lel nol ((RON", daca nu este specificat alffel)

8. VENITURI NETE DIN COMISIOANE

Venituri din taxe si comisioane 2020 2019

Comisioane deschidere contracte de economisire-creditare (i) - -
Alte comisicane (comisioane de administrare cont, comision reziller,
etc. ){ii) 1.017.888  1.972.127

Total venituri din taxe si comisioane

1.017.889 1972127

Cheltuieli cu taxe si comisioane 2020 2019
Comisicane aferente activilati de distributie a contractelor de

economisire-creditara 878 3.137
Comisioane aferente platilor 102.696 132 588
Alte comisioane (iii) 133.758 101.067
Total cheltuieli cu taxe si comisioane 237.332 236.792

Venituri nete din taxe si comisioane 780.557 1.735.335

i} In anul 2020, nu s-au inregistrat comisioane de deschidere, ca urmare a suspendarii activitatil de
vanzare de contracte noi de economisire.

i) Comisioanele de administrare a conturilor au scazut semnificativ in anul 2020 ca urmare a diminuarii
stocului de contracte de economisire creditare active prin cresterea rezilierilor si repartizarilor.

iii) Aceasta pozitie include comisionul de neutilizare aferent liniei de finantare.

8. CHELTUIELI SALARIALE

In RON 2020 2018

Cheltuieli cu salarile personalului 8.757.719 B.364.411
Cheltuieli privind pensiile 47.325 47.276
Cheltuieli cu tichetele de masa si alte taxe 186.315 167.370
Total B.991.359 8.579.057

La 31 decembrie 2020 Banca avea 53 salariati (31 decembrie 2019: 54). Numarul mediu de salariat
in cursul anului 2020 a fost de 50 (2019: 50).

MNumarul angajatilor cu norma redusa de munca a fost de 2 (31 decembrie 2019; 3),
Cheltuiglile cu salariile administratorilor in anul 2020 au fost de 2.184.172 RON (2019: 2.322.063
ROMN), incluse in cheltulelile cu salariile personalului.
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AEDIFICIUM

_Blhtl pentruy mm&"’

Note la situatiile financiare

pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020

(toate sumele sunt exprimate in lei noi (LRON’), daca nu este specificat ailtfel)

10. ALTE CHELTUIEL!I DE EXPLOATARE

In RON 2020 2018
Cheltuieli cu publicitatea 42.863 51.580
Chirie sediu (i) 769.184 688.888
Alte cheltuleli administrative cu sediul 508.645 476,345
Cheltuieli IT si de comunicatii (i) 2.728.825 2.622.104
Cheltuieli cu onorariile de audit si consultanta fiscala (iii) 240.553 284.110
Cheltuieli cu taxe si impozite 396.638 409,998
Cheltuieli cursuri de pregatire profesionala 24 294 40,951
Cheltuieli cu deplasarile personalului 27 447 120.273
Contributia la Fondul de Garantare al Depozitelor in Sistemul

Bancar (iv) 170.194 T67.452
Pierderi / (Castiguri) nete din cedarea imobilizarilor corporale (30.530) (2.830)
Alte cheltuieli de exploatare (v) 43.754.066 41.750.783
Total 48.632,178 47.219.654

i} Cheltuielile cu chiriile sunt in-legatura cu chiria sediului in care Banca isi desfasoara activitatea
Banca a renegociat contractul de inchiriere pentru sediu, acesta find incheiat pe o perioada de 1 an.
Astfel acest contract nu intra in sfera IFRS 16.

(if) Cheiltuielile IT si de comunicatii includ: cheltuiell de mentenanta pentru aplicatiile IT interne de core
banking (2020: 1.715.619 RON; 2019: 1.655.900 RON) si alte aplicatii informatice (2020: 428,626
RON; 2018: 433.292 RON) precum si cheltuieli de comunicatii ce cuprind in principal convorbirile
telefonice (2020: 61.812 RON; 2019: 61.681 RON) si servidile Reuters (2020: 116.660 RON; 2019:
113.235 RON).

(iif) Cheltuielile cu onorariile de audit se impart in: cheltuieli cu auditul statutar (2020: 135.597 RON:
2019: B8.218 RON); alte cheltuieli de audit (2020: 91.122 - 2019 140.112R0ON) si alte cheltuieli de
consultanta in suma de 13.832 RON(2019: 65.780 ). Sumele includ TVA.

(iv) Cheltuiala cu contributia la Fondul de Garantare a Depozitelor in sistemul bancar este recunoscuta
integral in anul in care este efectuata plata.

(v) Alte cheltuieli de exploatare contin alte cheltuieli administrative care nu au fost detaliate in linille
de mai sus, cum ar fi: servicii de call-center pentru dienti 2020: 74.562 RON (2019: 84.367 RON) si
cheltuieli cu asigurarile pentru activele Bancii si a personalului 2020: 31.915 RON (2019:
36.267 RON) precum si provizionul constituit aferent litigiului cu Curtea de Conturi in suma de
43.692.322 RON. Provizionul a fost calculat in baza unor scenarii posibile privind prima de stat si
penalitatile de returnat la bugetul de stat, ponderate cu probabilitatea de realizare precum si cu
probabilitatea de a recupera sumele platite necuvenit de la clienti. Mai multe informatii despre acest
litigiu sunt prezentate in Nota 28.

|
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Note |a situatiile ﬂnanclarn
pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
(foate sumale sunt exprimate in lai nof [, RON"), daca nu este specifical altfel)

11. CHELTUIALA Sl VENITUL CU IMPOZITUL PE PROFIT

Elementele de cheltuieli cu impozitul pe profit sunt:

2020 2019
Cheltuiala cu impozit profit curent conform legislatiei fiscale - -
Cheltuiala / (Venitul) cu Impozit amanat referitor la generarea
diferentelor temporare (131.489) (131.489)
Cheltuiala / (Venit) cu impozitul pe profit raportata in contul
de profit sau pierdere 150.104 131.499
2020 2019
Profit [ (pierdera) contabila inainte de impozitare (49.082.153) (44.546.852)
Impozit la cola statutara de 16% - -
Impozit pe_profit amanat aferent pierderii reportate nerecunoscut
in perioada - -
Efectul fiscal al cheltuielilor nedeductibile, veniturilor neimpozabile
si altor diferente permanente din care: 40.500.422 40.820.775
Chelluieli cu provizioanele nedeductibile 44 162,322 41.585.578
Cheltuieli nedeductibile din amortizare 19.376 101.278
Alte cheltuieli nedeductibile (impozit pe profit, sponsorizari etc) 167.822 152.747
Venituri neimpozabile din provizioane (1.039.571) (1.225.298)
Alfe sume neimpozabile - -
Profit fiscal (3.923.019) (3.726.077)

Impozit la cota statutara de 16% 2 5
Cheltuiala / (Venit) cu impozitul in profit - i

Principalele venituri neimpozabile sunt veniturile din reluarea provizicanelor care anterior au fost
cheltuieli nedeductibile in valoare de 1.039.5718 RON (2019: 1.225.298 RON).

Principalele cheltuieli nedeductibile sunt cele pentru constituirea de provizioane in valoare de

44, 162 322 RON (2019: -41.585.578RON) din care:
provizioane pentru cheltuieli de personal in suma de 450.000 RON (2019: 880.000 RON), alte
pravizioana pentru cheltuieli diverse in suma de 20.000 RON (2019: 20.000 RON), cheltuieli
din amortizare 19.376 RON {2019: 101.278 ROM), precum. si.alte cheliuieli nedeductibile
impozitul pe profit si colizatii care depasesc limitele prevazute de legislatia fiscala, de 167.822
RON (2019: 152.747RON).

|
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KEDIFICIUM

Bénca pentru %_ocuiht_e
Note la situatiile financiare
pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
(toate sumele sunt exprimate in lei noi ([ ,RON’), daca hu este specificat altfel)

12. NUMERAR St CONTURI CURENTE

31 decembrie 31 decembrie

In RON 2020 2019
Numerar in casierie 7.647 71.371
Conturi curente la Banca Nationata a Romaniei (i) 401.855 804.386
Conturi curente {a alte banci {ii) 52.977 35.647
Decontari in tranzit (iii) 55.724 193.398
Total 518.203 1.040.802

{i} Soldul conturilor curente la Banca Nationala a Romaniei reprezinta fondurite care nu au fost plasate

la sfarsitul zilei bancare.

{if) Conturile curente deschise la alte banci sunt ia dispozitia imediata a Bancii si sunt nerestrictionate.
(iiDecontari in tranzit include soldul contului colector. In contul colector de la Raiffeisen Bank sunt
cuprinse sumele incasate de catre Banca in ultima zi lucratoare a anului, aferente contractelor de

economisire-creditare incheiate cu clientii,

13. CREDITE SI AVANSURI ACORDATE BANCILOR

Creditele sl avansurile acordate bancilor sunt la dispozitia imediata a Bancii si nu sunt grevate de
sarcini. La 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2018 erau in sold depozite ta termen la urmatoarele

banci:

31 decembrie

2020
Banca Comerciala Romana SA 12.000.000
Banca Comerciala Romana SA 10.001.123
Total 22.001.123

31 decembrie

2019
Banca Comerciala Romana SA 15.002.125
Banca Transilvania SA 3.000.158
Total 18.002.283
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AEDIFICIUM

Banca pentru Locuinte )

Note la situatiile financiare
pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
{toate sumele sunt exprimate in lel noi { RON"), daca nu este specificat altfel)

14. CREDITE $!{ AVANSURI ACORDATE CLIENTILOR

31 decembrie 31 decembrie

2020 2018

Credite garantate cu ipoteca, din care: 32.042.708 42.638.356
Credite Intermediare 0 248.455
Credite Locative 11.144.665 10.605.812
Credite Anticipate 1.493.788 9.786.209
Credite Directe 19.404.254 21.997.880
Credite garantate cu alte garantii sau negarantate, din care: 16.469.325 22.579.471
Credite intermediare 0 383.026
Credite Locative 16.042.119 16.641.779
Credite Anticipate 124 .661 5.554.666
Credite Directe 302.545 0
Total credite inainte de ajustarile pentru deprecierea

creditelor 48.512.033 65.217.827
Ajustari specifice riscului de credit (1.896.856) {2.057.431)
Credite si avansuri acordate clientilor la valoare neta 46.615.177 63.160.396

31 decembrie 2020

din care  din care

POCI POCI
in RON Stadiul 1 Stadiul 2 Stadiul 3 stadiul2  stadiul 3 Total
Credite si avansuri acordate clientilor evaluate fa cost
amortizat
Clienti retail
Negarantat 15.380.246 280.010 484,173 - - 16.164.429
Garantat 30.881.850 405,388  1.0860.357 - - _32.347.604
Total expunere bruta 46.272.096 685.408 1.554.530 o - 48.512.033
Ajustari pentru pierderi
asteptate 575.154 25.992 1.295.710 - - 1.896.856
Expunere neta 45.696.942 659.416 258.820 - - 46.615.177

31 decembrie 2019
din care din care

POCH POCH
In RON Stadiut 1 Stadiul 2 Stadiul 3  stadiui 2 stadiul 3 Total
Credite si avansuri acordate clientifor evaluate la cost
amortizat
Clienti retail
Negaraniat 21.515.995 415,886 647.589 - - 22.579.470
Garantat 40.407.033 646.441 1.584.883 - - 42.638.357
Total expunere bruta 61.923.029 1.062,328 2.232.472 - - 65.217.829
Ajustari pentru pierderi
asteptate 431.330 31.539 1.594.562 - - 2.057.431
Expunere neta 61.491.698 1.030.788 637.910 - - 53.160.396
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Banca peéﬁu .Loc'{x.ir.xxe
Note ia situatiile financiare
pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020

{foate sumele sunt exprimate in lei noi (,RON"), daca nu este specificat altfel}

14,

CREDITE SI AVANSURI ACORDATE CLIENTILOR (continuare)

Credite ne-garantate, miscare expunere bruta credite si avansuri acordate clientilor

Retail Stadiul 1 Stadiul 2 Siadiul 3 Total
Valoare bruta la 31 decembrie 2019 21.515.995 415,886 647.589 22.579.470
Majorari datorate emiterii sau achizitiel 237.419 - - 237.419
Diminuari datorate derecunoasterii si rambursarii

{mai putin scoaterii in afara bilantuluf) {1.081.126) - (22.276) (1.103.402)
Transfer in Stadiul 1 268.503 (141.935) (126.568) -
Transfer in Stadiul 2 {76.969) 142.679 (65.710) -
Transfer in Stadiul 3 (193.038) (59.013) 252.051 -
impactul la sfarsitul anului datorat transferului

intre stadil {96.050) {51.667) (48.345) (196.063)
Impactul modificarii expunerii care nu se

datoreaza derecunoasterii sau transferului intre

stadii (5.184 487) (25.940) (75.395) (5.285.821)
Write-off - - (67.173) {67.173)
Total expunere bruta fa 31 decembrie 2020 16.390.246 280.010 494173 16.164.429
Retail Stadiul1  Stadiul2 Stadiul 3 Total
Valoare bruta la 31 decembrie 2018 29.391.945 601.938 315.304 30.309.187
Majorari datorate emiterii sau achizitiei 586.058 - - 586.058
Diminuari datorate derecunocasterit si rambursarii

{mai putin scoaterii in afara bilantului) {1.388.470) - (12598} (1.401.068)
Transfer in Stadiul 1 306.766 (278.808) (27.958) "
Transfer in Stadiul 2 (221.732) 221.732 - -
Transfer in Stadiul 3 {648.696) {21.935) 670.631 -
Impactul fa sfarsitul anului datorat transferului

intre stadii 44,220 10.307 (224.663) (170.136)
impactul modificarii  expunerii care nu se

datoreaza derecunoasterii sau transferulut intre

stadii (6.554.097) (113.586) (4.753) (6.672.436)
Write-off - (3.763) (68.373) {72.136}
Total expunere bruta la 31 decembrie 2019 21.515.995 415886 647.589 22.579.470
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Banca pantru Locuinte |
Note la situatiife financiare

pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
{toate sumele sunt exprimate in lei noi {,RON"), daca nu este specificat aftfel}

14. CREDITE St AVANSURI ACORDATE CLIENTILOR (continuare)

Credite ne-garantate, miscare pierderi asteptate credite si avansuri acordate clientilor

Retail Stadiul 1 Stadiul 2 Stadiul 3 Total
ECL la 31 decembrie 2019 285,780 21.521 552.057 859.358
Majorari datorate emiteri sau
achizitie 5511 - - 5.511
Diminuari datorate derecunoasterii si
rambursarii {mai putin scoaterit in
afara bilantuii) (14.381) - (17.918) {32.299)
Transfer in Stadiul 1 117.476 {7.934) (109.542) -
Transfer in Stadiul 2 {1.017) 61.483 {60.466) -
Transfer in Stadiul 3 {2.535) {2.837) 5.372 -
tmpactul la sfarsitul anului datorat
transferului intre stadii {113.616) (55.983) 172.071 2,492
Impacty!  modificarii  pierderilor
astepiate care nu se datoreaza
derecuncasterii sau fransferului intre
stadii 74.536 557 {38.200) 36.893
Sume din write-off - - {56.762) (56.762)
Total pierderi asteptate clienti
retail la 31 decembrie 2020 351.754 16.827 446.612 815.193
Retail Stadiul1  Stadiul 2 Stadiui 3 Total
ECL ia 31 decembtie 2018 322.626 24,918 176.454 523.998
Majorari datorate emiterii sau achizitiel 7.889 - - 7.889
Diminuari datorale derecunoasterii si rambursarii
{mai putin scoaterii in afara bilantului) {15.240) - (9.159} {24.399)
Transfer in Stadiul 1 30453 (11.463) (18.990) -
Transfer in Stadiul 2 {2.440) 2.440 - -
Transfer in Stadiul 3 {7.092) {801) 7.893 -
impactul la sfarsitul anului datorat transferului intre
stadii (26.117) 9.817 415.527 399.227
impactul modificarii pierderilor asteptate care nu
se datoreaza derecunoasterii sau transferului intre
stadii (24.299) (3.271) 31.382 312
Sume din write-off - {120) (51.049) (51.169)
Total pierderi asteptate clienti retail la 31
decembrie 2019 285.780 21.521 552.057 859.358
58 o
!.n: Frimy dgni} _T
{ a7 WAl 7 |




Banca pentru Locuinte \

Note la situatiile financiare
pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2026

(toate sumele sunt exprimate in lei noi {,RON’), daca nu este specificat altfel}

14. CREDITE S! AVANSURI ACORDATE CLIENTILOR (continuare)

Credite garantate, miscare expunere bruta credite si avansuri acordate clientilor:

Retail Stadiul 1 Stadiui 2 Stadiul 3 Total

Valoare bruta la 31 decembrie 2019 40.407.033 646.441 1.584.883 42.638.357

Majorari datorate emiterii sau achizitiei - - - -

Diminuari datorate derecunoasterii s

rambursarii (mai putin scoaterii in afara

bilantului} (3.229.805) (94.415) - (3.324.220)

Transfer in Stadiul 1 538.410 (89.786) (448.624) -

Transfer in Stadiul 2 (60.490) 60.480 - -

Transfer in Stadiul 3 (30.231) - 30231 .

impactul  la  sfarsitul anului  datorat

transferului intre stadi (57.280) {6.271) (13.915)} {77.466)

impactul modificari expunerii care nu se

datoreaza derecuncasterii sau transferuiui

intre stadii {6.685.789) {111.061) (92.218) (6.889.068)

Write-off - - - -

Total expunere bruta la

31 decembrie 2020 30.881.849 405.398 1.060.357 32.347.604

Retail Stadiul 1 Stadiul 2 Stadiul 3 Total

Valoare bruta la 31 decembrie 2018 49.184.377 1.431.514 732.353 51.348.244

Majorari datorate emiterii sau achiziiei - - - -

Diminuarl datorate derecuncasteri  si

rambursarli (mai putin scoaterii in afara

bitantului} {2.392.931) - - (2.392.931)

Transfer in Stadiul 1 1.134.939 (1.043.281) {91.658) -

Transfer in Stadiul 2 {610.451) 610.451 - -

Transfer in Stadiul 3 (850.686) (208.419) 1.059.105 -

Impactul la sfarsitul  anului  datorat

fransferului intre stadii (376.648) (144.059) (77.238) {597.945)

impactul modificarii expunerii care nu se

datoreaza derecunoasterii sau transferului

intre stadii {5.551.344) 235 (37.678) (5.588.787)

Write-off - - - -

Total expunere bruta la

31 decembrie 2019 40.407.033 646.441 1.584.883 42.638.357
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‘Banca pemtru Locuinte
Note la situatiile financiare
pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020

(toate sumele sunt exprimate in lei noi {,RON"), daca nu este specificat altfel)

14. CREDITE S| AVANSURI ACORDATE CLIENTILOR (continuare)

Credite garantate, miscare pierderi asteptate credite si avansuri acordate clientifor

Retail Stadiul1  Stadiul2 Stadiul3  Total
ECL la 31 decembrie 2019 145550  10.018 1.042.505 1.198.073
Majorari datorate emiterii sau achizitiei - - - -
Diminuari datorate derecunoasterii si rambursarii
(mai putin scoaterii in afara bilantului) (11.731) {1.457) - {13.188)
Transfer in Stadiui 1 290.209 (1.029) (289.179) -
Transfer in Stadiul 2 {221} 221 - -
Transfer in Stadiul 3 (109) - 108 -
impactul la sfarsitul anului datorat transferului intre
stadii {286.763) 999 9.749 -276.015
impactul modificarii pierderilor asteptate care nu se
datoreaza derecunoasterii sau transferului intre
stadii 86.465 414 85915  172.793
Sume din write-off - - - -
Total pierderi asteptate clienti retafl ia
31 decembrie 2020 223.400 9.165 849.098 1.081.663
Retail Stadiul 1 Stadiul2 Stadiul3 Total
ECL la 31 decembrie 2018 140.136 18.315  111.447  269.897
Majorari datorate emiterii sau achizitiei - - - -
Diminuari datorate derecuncasterii st rambursarii
{mai putin scoaterii in afara bilantului) {6.618) - - {6.618)
Transfer in Stadiul 1 28.577 (13.018) (15.561) -
Transfer in Stadiul 2 (2.274) 2274 2.214 .
Transfer in Stadiul 3 (2.389) (2.874) 5.263 -
Impactul |la sfarsitu) anului datorat transferului intre
stadii (27.272) 4731 4935056  470.964
Impactul modificarii pierderilor asteptate care nu se
datoreaza derecunoasterii sau transferului intre
stadii 15.390 589  447.850  463.829
Sume din write-off - - - -
Tetal pierderi asteptate clienti retail la
31 decembrie 2019 145.550 10.018 1.042.505 1.198.073
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AEDIFICIUM

‘Banca pentru Locuinte |
Note la situatiile financiare
pentru exercitiv! financiar incheiat la 31 decembrie 2020
(toate sumele sunt exprimate in Iei noi (,RON"), daca nu este specificat altfel)

15. TITLURI DE VALOARE LA COST AMORTIZAT

Situatia titfurilor de valoare la cost amortizat este prezentata in tabelul de mai jos :

2020 2019
Titluri de valoare {a cost amortizat, din care: 155.015.132 242.200.573
emise de Ministerul Finantelor(i) 135.526.458 195.994.249
emise de Primaria Municipiului Bucuresti 19.488.674 46.206.324

La 31 decembrie 2020, investitile in valori mobiliare detinute in vederea colectarii fluxurilor de
trezorerie cuprind fitturi de stat emise de (i) Ministerul Finantelor Publice, in valoare de
135.526.458 RON (31 decembrie 2019: 195.894.249 RON). De asemenea, Banca detinea obligatiuni
emise de (if) Municipiul Bucuresti in valoare de 12.488.674 RON (2019: 46.206.324 RON).

Titlurile de valoare aflate in portofoliul de investiti si detinute in vederea colectarit fluxurilor de
trezorerie sunt instrumente exprimate in RON, avand cuponut fix cuprins intre 2,30% si 5,95% p.a. (31
decembrie 2019; 2,30% si 5,95% p.a.). Maturitatea inftiala a acestor instrumente este intre 3 si 11 ani,

La 31 decembrie 2020, fitluri de stat in valoare de 4,.000.000 RON erau gajate de catre Banca in
favoarea Bancii Nationale 2 Romaniei (31 decembrie 2019: 4.000.000 RON), in conformitate cu
Regulamentul 3/2018 privind monitorizarea infrastructuritor pietei financiare si a instrumentelor de
plata.

16. TITLURI DE VALOARE LA VALOAREA JUSTA PRIN ALTE ELEMENTE ALE REZULTATULUI
GLOBAL

La 31 decembrie 2020, plasamentele in valor mobiliare detinute pentru vanzare cuprind fitluri de stat
emise de Ministerul Finantelor Publice, in valoare de 61.644.066 RON (31 decembrie 2019:

71.790.261RON).

Titlurile de valoare clasificate ca disponibile pentru vanzare sunt instrumente exprimate in RON, cu o
scadenta contractuala intre 3 si 8 ani si un randament cuprins intre 1,35% - 5,75% p.a. {2019: 0,73%

- 5,75%).
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‘AEDIFICIUM
Banca pentr Locuinte
Note la situatiite financiare

pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
{toate sumele sunt exprimate in lei noi {,RON"), daca nu este specificat altfel)

18. IMOBILIZARI NECORPORALE

Aceasta categorie include aplicatii informatice folosite de Banca in activitatea curenta cat si Heentele
achizitionate.

In RON Total

Cost

Sold Ja 1 fanuarie 2020 18.458.511

Achizitii 109.752

lesirt -

Sold la 31 decembrie 2020 18.568.263

Amortizare cumulata

Sold ia 1 tanuarie 2020 17.843.598

Cheltuiala cu amortizarea 307.618

tesiri -

Soid la 31 decembrie 2020 18.151.216
Valeare contabila

Valoare neta contabila la 1 ianuarie 20620 614.913

Valoare neta contabila la 31 decembrie 2020 417.047

In RON Total
Cost

Sold la 1 ianuarie 2019 18.010.459
Achizitii 673.930
lesiri 225.878
Sold ia 31 decembrie 2019 18.458.511

Amortizare cumulata T
Seld la 1 ianuarie 2019 17.472.382
Cheltuiala cu amortizarea 371.2186
lesiri -
Sold la 31 decembrie 2019 17.843.598
Valoare contabila

Valoare neta contabila la 1 lanuarie 2019
Valoare neta contabila la 31 decembrie 2019 614913

Imobilizarile necorporale care au fost integral amortizate si sunt inca in uz, fiind in stare buna de
functionare, sunt in valoarea de 13.808.108 RON.
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AEDIFICIUM
Banca pentru Locuinie
Note la situatiile financiare

pentru exercitiul financiar incheiat 1a 31 decembrie 2020
(toate sumele sunt exprimate in lei noi {[,[RON’), daca nu este specificat altfel)

12. CREANTE PRIVIND IMPOZITUL. CURRENT S1 AMANAT

31 decembrie 31 decembrie
2020 2018

Creante si (datorii) cu impozitut amanat inclus in bilant

Pierdere fiscala reporiata - -
Investitii financiare la valoarea justa 356.472 163.908
Imebilizari corporale 31.956 12.580
Imabilizari necorporate - -
Alte Provizioahe 776.415 1.345.986
Diferente temporare nete 1.164.843 1.522.473
Creanta / (Datecrie} cu impozitul amanat 16% 72.304 243.5986
Creanta / (Datorie) cu impozitul amanat recunoscut in

bilant 150.104 147.948
Venit din impozit pe profit amanat neinregistrata 62.073 95.656
Impozitul pe profit current datorat - -
Impozitul pe profit current achitat - -
Impozitul pe profit current de recuperate 365.067 365.067
Creanta / {Datorie) cu impozitul current si amanat

recunascut in bilant 365.067 513.007

impozitul pe profitul amanat este calculat asupra diferentelor temporare care apar infre bazele de
impozitare a activelor si pasivelor si valorile lor contabile din situatiile financiare.

Activul privind impozitul amanat este caleulat in principal pentru diferenta temporara dintre valoarea
contabila a imobilizarilor corporale si necorporale, deprecierea titluritor disponibile pentru vanzare,
precum si din cheltuelile nedeductibile privind constituirea de provizicane (a caror deductibilitate va fi
acordata in anii urmatori). Avand in vedere ca nu se previzioaneaza oblinerea unui rezultat pozitiv in
urmatorii 3 ani, Banca nu recunoaste acest venit.

Activul privind impozitul pe profit curent se datoreaza faptului ca in cursut anului 2018 Banca a efectuat
plati anticipate in contul impozitului pe profit la nivelul impozitului platit in anul anterior, rezultand la
sfarsitul anului un impozit de recuperat, iar in anii urmatori 2019 si 2020 Banca nu & mai obtinut profit
ca urmare nu s-au putut recupera sumele piatite in plus. Mai mult decat atat conform previziunilor,
Banca nu estimeaza inregistrarea de rezultate pozitive in urmatoril 3 ani.

20. ALTE ACTIVE

31 decembrie 31 decembrie

In RON 2020 2019
Cheltuisli inregistrate in avans (i) 377.887 260.183
Debitori diversi 30.805 17.138
Alte active {ii) 218.269 161.853
Total alte active 626.961 439.174
(i) Cheiltuielile inregistrate in avans sunt formate in principal din cheltuieli cu servicii de
mentenanta iT platite anual si cheltuieli de asigurare.
(i} Alte active constau in principal in stocuri materiale in suma de 41.670 RON, creante

de recuperat de la Bugetul de Stat respectiv contravaloarea concediilor medicale
suportate din FNUASS in suma de 174.202 RON precum si alte sume in curs de
clarificare in suma de 2.397 lei.
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"AEDIFICIUM
.Banca pen{ru iocuinte
Note !a situatiile financiare
pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020

(toate sumele sunt exprimale in lei noi (,RON'}), daca nu este specificat altfel}

21. DATORI FATA DE CLIENTELA

in RON

Depozite la termen (i}
Depozite colaterate (i)
Alte datorii catre clientela (iii)

Total

(i}

(i)

(i)

31 decembrie
2019

31 decembrie
2020

268.621.277
6.774.996
58.241.712
323.637.985

135.877.155
748.891
52.470.452
189.096.488

Depozitele la termen reprezinta depuneri ale clientitor efectuate in baza contractelor de
economisire-creditare, avand o dobanda intre 1,5% - 3% si un termen mediu de
repartizare mai mare de 5 ani conform Conditillor Generale ale contractelor de
economisire - creditare ale Bancii.

Depozitele de la clienti au fost clasificate ca depozite la termen cu o maturitate initiala mai
mare de 5 ani. Depozitele sunt denominate in RON. incepand cu 9 aprilie 2004 (data
infiintarii) pana la 31 decembrie 2020 clientii Bancii au fost numai persoane fizice.
Depozitele cotaterale reprezinta depozite blocate si retinute ca si garantie in favoarea
Bancii pentru creditele intermediare acordate clientilor. Prima de stat aferenta depunerifor
efectuate de clienti in pericada 2015 - 2020 solicitata de la Ministerul Dezvoltarii
Regionale si Administratiei Publice in suma de 151.429.320 RON, nu a fost incasata.

Alte datorii catre clientela sunt constituite in principal din:

- sume primite de la clienti, in avans, destinate rambursarii ratelor de credit la data
scadentei acestora, in suma de 1.159.676 RON (31 decembrie 2019: 1.299.446
RON) ;

- sume incasate de la clientela pentru care contractele de economisire - creditare in
curs de procesare si validare, in suma de 296.489 RON (31 decembrie 2019:
297.061RCNY;

- sume datorate clientifor ca urmare a procesului de alocare fara credit sau a rezilierii
contraciului {inclusiv prin reziliere unilaterala din partea Bancli), in curs de decontare,
in suma de 50.749.608 RON (31 decembrie 2019: 56.296.288 RON]).
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AEDIFICIUM
Banca pentni Locuinte .;:'
Note la situatiile financiare

pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
{toate sumele sunt exprimate in lei noi ((RON"), daca nu este specificat altfel)

22. ALTE DATORII

31 decembrie 31 decembric 31 decembrie

in RON 2020 2019 ajustat 2019 raportal
Comiscane datorate agentilor de vanzari si brokerilor 2.558 7.549 7.548
(i
Creditort diversi (ij) 52.628 140.270 140.270
Alte provizioane (iff) 92.371.388 40416413 494156413
Cheituieli de platit (facturi nesosite) 610.252 496.926 496.926
Alte datorii catre bugetu! Statului (iv) 817.573 809,449 $09.449
Alte datorii (v} 4.262.647 2.998.972 1.165.479
Total 98.117.046 53.969.579 52.136.086

i) Comisipansle datorate agentilor de vanzart si brokerilor reprezinta sume de platit agentilor
pentru intermedierea contractelor de credit;

ij) Datorille catre creditori diversi reprezinta datoriile curente ale Bancli fata de furnizori diversi
de materiale si servicil, privind activitatea Bancil in 2020 si care urmeaza a se plati in 2021;

iif) Alte provizicane reprezinta in principal provizionul aferent litigiulut cu Curtea de Conturi in
suma de 91.594.974 RON (2019 : 47.904.913 RON) dar si datorii aferente anului 2020 fata
de salariati si care urmeaza a se plati in 2021 (450.000 RON), provizion pentru impozituf pe
venit aferent primelor de stat platite de Banca din fonduri proprii (201.206 RON). Detalii
privind stadiul litigivlui cu Curtea de Conturi precum si metodologia de caleul a provizionului
sunt prezentate in Nota 27
Provizionul este constituit din suma aferenta unui potential prejudiciu reprezentand prime de
stat care conform deciziei Curtii de Conturi ar fi fost platite necuvenit si dobanzi si penalitati
aferente acestora, ponderata cu probabilitatea de pierdere a litigiviui precum si cu procentul
estimat de catre Banca de a recupera de la clienti sumele respective.

iv) Datorifle catre bugetuf Statului sunt formate din taxele si contributiile safariale aferente luni
decembrie 2020,

v} Alte datorii includ prima de stat aferenta contractelor reziliate, prima care este in curs de
clarificare (daca se cuvine clientilor sau se va retuma catre bugetul statului} pana la
clarificarea modului de implementare a deciziei Curtii de Conturi. Cresterea semnificativa
fata de anul anterior sae datoreaza cresterii volumului contractelor reziliate.

Corectie aferenta aniior anteriori

In cursul anuiui 2020, in cadrul campaniei de eficientizare g portofoliului de contracte de economisire
creditare, Banca a identificat contracte de economisire creditare cu solduri negative (fara depuneri
de sume in conturile de economisire de cel putin 6 luni) pe care conform Conditillor Generale ale
contracielor de economisire creditare, Banca are dreptul sa le rezilieze unilateral.

Operatiunea de reziliere unifaterala a contractelor de economisire creditare cu solduri negative a avut
ca impact pierderea de catre clientii inactivi a dreptului la prima de stat pe care Banca a solicitat-o de-
a lungul perioadei de viata a contractelor respective si totodata anularea veniturilor din comisioane
debitaie de catre Banca din aceste prime de stat existente in soldul contului respectiv.

Drept urmare, prima de stat disponibila pe aceste contracte este prezentata ca fiind prima de stat de
returnat la Ministerul Dezvoltarii Regionale Administratiei Publice si Fondurilor Europene.

Avand in vedere ca veniturile respective sunt aferente anilor anteriori, suma de 1.833.484 lei
reprezentand impactul acestei operatiuni a fost corectata prin retratarea fiecaruia dintre eleméntele
din situatiite finciare afectate pentru perioadele precedente, dupa cum urmeaza:
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AEDIFICIUM
Banca pentru Locuinte |
Note la situatiile financiare

pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
{foate sumele sunt exprimate in lef noi (,RON’), daca nu este specificat aitfel}

22. ALTE DATORI (continuare)

Corectie aferenta anilor anteriori (continuare)

Impact in datorii si capitaluri proprii:

in RON 31.12.2019 1.01.2019
Alte datorii 1,833,484 1,833,494
Total datorii 1,833,494 1,833,494
Capitaluri proprii

Rezultat reportat (1,833,494) {1,833,494)
Total capitaluri proprii {1,833,494) (1,833,494}
Total datorii si capitaluri proprii - -

23. imprumut subordonat

In urma pierderilor accumulate la data de 31.1.2019, cu impact direct in indicatorii prudentiali si de
adecvare ai cpitalului, in vederea restabilirii valorii acestora in limitele minime reglementate, in primul
trimestru al anului 2020, pe langa majorarea de capital , Banca a beneficiat si de un imprumut
subordonat in suma de 12 mil lei acordat de catre Raiffeisen Bank Romania S.A. in calitate de actionar

majoritar.

Conform Contractutui privind acordarea imprumututui subordonat, Banca va rambursa acest imprumut
intr-o singura transa la scadenta finala respective in data de 31.03.2028, dobanda datorata pe aceasta
perioada fiind calculata ca rata de referinta ROBOR {a 3 luni plus o marja de 5% pe an.

In plus, Banca datoreaza si un commision de administrare de 0,5% din suma imprumutului, platibil la
data tragerii precum si un commision de administrare annual de 0,25%.

La data de 31.12.2020, situatia se prezinta astfel:

31 decembrie 31 decembrie

in RON 2020 2019
Imprumut subordonat - principat 12.000.000 -
Creanta atasata - -
Comision de administrare — suma de amortizat 79.960 -
Total 11.920.040 -
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AEDIFICIUM

Banca pentu Locuinte

Note la situatiile financiare
pentru exercitiul financiar incheiat ia 31 decembrie 2020
{toate sumele sunt exprimate in fel noi { RON"), daca nu este specificat altfel}

25. CAPITAL SOCIAL SUBSCRIS S| REZULTATUL REPORTAT

Ca urmare a plerderilor acumulate la data de 31 decembrie 2019, indicatorii prudentiali ai Bancii si
de adecvare ai capitalului se situau sub limitefe reglementate de Banca Nationala a Romaniei, astfel
ca Adunarea Generala a Actionarilor intrunita in data de 13 martie 2020, a decis majorarea capitalului
social al Bancii cu suma de 15 milicane lei.

Deasemenea, in frimestrul Il Banca a efectuat o diminuare a capitalului social subscris prin acoperirea
pierderilor acumulate pana la data de 31.12.2019 in vederea restabilirii valorii activului net care la
data de 31.12.2018 se situa sub limita legala de 50% din capitatul social subscris.

Astfel, in urma acestor miscari, capitaiu! social al Bancii este format din 33.000 actiuni ordinare avand
o valoare nominala de 960 RON pe actiune {31 decembrie 2019: 136.536 actiuni ordinare avand o
valoare nominala de 960 RON pe actiune). Toate actiunile emise sunt platite integral.

Numar de actiuni

In RON detinute Vaioare

Sold ia 1 ianuarie 2020 136.536 131.074.560
Majorare capital social subscris 15.625 15.000.000
Diminuare capital social subscris (119.161) (114.394.560)
Sold la 31 decembrie 2020 33.000 31.680.000

ta data de 12 iulie 2019 a avut loc schimbarea structurii actionariatului Bancii, Raiffeisen Bank
Romania S.A devenind actionar majoritar prin achizitia pachetului majoritar de actiuni de la cellaiti
actionari respectiv 45.500 de actiuni de la Bausparkasse Schwaebisch Hall AG si 45.535 actiuni de
la Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft Gmbh. Al doilea actionar Doamna Elena Cioana a
achizitionat o actiune de la Raiffeisen Bausparkasse Geselischaft Gmbh,

L.a 31 decembrie 2020, actionarii Bancii erau urmatorii

Numar de Procent
In RON actiuni detinute Valoare detinut
Raiffeisen Bank S.A. (Romania) 32.999 31.679.040 99,997%
Elena Cicana 1 960 0,003%
Total 33.000 31.680.000 140,000%
La 31 decembrie 2019, actionari Banch erau urmatorii:

Numar de Procent
in RON actiuni detinute Valoare detinut
Raiffeisen Bank 5.A. (Romania) 136.535 131.073.600 99,8993%
Elena Cioana 1 960 (,0007%
Total 136.536 131.074.560 100,000%
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'AEDIFICIUM
Bancs pentru Lo.cu.in.t.e
Note la situatiile financiare

pentru exercitiud financiar incheiat la 31 decembrie 2020
{tnate sumele sunt exprimate in lei noi (,RON"), daca nu este specificat altfel)

26. TRANZACTH CU PARTILE AFLATE IN RELATII SPECIALE

Partile sunt considerate a avea o relatie speciala daca una dintre ele are capacitatea de a o controla
pe cealalta sau de a exercita o Influenta importanta in ceea ce priveste Riarea deciziilor operationale
sau financiare. Pentru determinarea tipului de relatie se ia in considerare substanta acesteia si nu

forma legala.

Un numar de tranzactii cu entitati aflate in relatit speciale au avut loc in cursut normal al derularii
operatiunilor. Aceste tranzactii au fost incheiate pe baza de contracte comerciale in conditiile de pret

ale pietei.

Banca prezinta ca parti aflate in relatii speciale, in afara de actionarii sai, urmatoarele companii:
Raiffeisen Info Consult, CRISP si Raiffeisen Broker de Asigurare - Reasigurare, deocarece are
actionariat comun cu fiecare dintre acestea, facand parte din grupul Raiffeisen Bank International AG

din care face parte si Banca.

La 31 decembrie 2020, Banca inregistra urmatoarele sotduri si tranzactii cu partile aflate in relatii
speciale;

Raiffeisen Raiffeisen Raiffeisen RAM (fond de
Raiffeisen Bank Info Broker pensii

in RON Bank S.A. International Consult CRISP __ Asigurare facultative)
Elemente de bilant
Numerar si echivalente
numerar 108.701 - - - - -
Investiti IT - - - - - -
Alte active 182.559 - - - - 4.637
Depozite atrase de la
clienti - - - - - -
Imprumut subordonat la
termen 11.920.040
Alte datorii 132.293 - - 47 1.185 -

Credite si  avansuri
acordate bancilor - “ - .

Alte datorii reprezinta servicii prestate sau refaciurate de catre Raiffeisen Bank pentru care nu s-au
primit inca facturile din care: utilitati si alte cheltuieli legate de spatiu in suma de 50.827 RON (2019 :
199.870 RON), datorii din operatiuni de leasing in suma de 78.908 RON (2019 : 167.775 RON).

Raiffeisen Raiffeisen Raiffeisen RAM (fond de
Raiffeisen Bank Info Broker pensii

in RON Bank S.A. International  Consuit CRISP _ Asigurare facultative)
Elemente din contul
de profit sau pierdere
Cheltuieli T si de
comunicatii 143.829 10.500 421.208 87.718 - -
Venituri din dobanzi 79.626 - - - - -
Cheltuieli cu dobanzi 806.370 - - - - -
Cheiltuieli cu comisioane 2.558 - - - - -
Alte cheltuieli 1.430.197 - - - 41.483 47.325

Alte cheltuieli cuprind in principal cheltuielile cu chiria sediului Bancil 769.184 RON (2019
688.887 RON) si cheltuieliie de functionare: 478.052 RON (2019: 406.580 RON) refacturate de catre

Raiffeisen Bank.
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AEDIFICIUM

" Banca pentru Locuinté
Note la situatiile financiare

pentru exercitiul financiar incheiat 1a 31 decembrie 2020
(foate sumele sunt exprimate in lei noi {,RON”), daca nu este specificat altfel)

26. TRANZACTH CU PARTILE AFLATE IN RELATII SPECIALE {continuare)

La 31 decembrie 2019, Banca inregistra urmatoarele solduri si tranzactit cu partile aflate in refatii
speciale:

Raiffeisen Raiffeisen Raiffeisen RAM {fond
Raiffeisen Bank Info Broker de pensii
in RON Bank 5.A.  International Consult CRISP __ Asigurare facultative)
Elemente de bilant
Numerar si echivalente
numerar 229.045 - - - - -
investifii IT - - - - - -
Alte active - - - - 2911 5.362
Depozite atrase de Ia
clienti - - - - - -
Alte datorii 404,817 - - 53 “ -
Credite si avansuri
acordate bancilor - - - - - -
Raiffeisen Raiffeisen Raiffeisen RAM ({fond
Raiffeisen Bank Info Broker de pensii
In RON Bank S.A. Intemational  Consult CRISP __ Asigurare facultative)
Elemente din contul
de profit sau pierdere
Cheltuieli 1T si de
comunicatii 145.861 10.232 425648 85.700 - -
Venituri din dobanzi 43.493 - - - - -
Cheltuieli cu dobanzi 140.019 - - - - -
Cheltuieli cu comisioane 7.549 662 - - - -
Atte cheltuieli 1.332.919 - 120.776 - 45,466 47.100

Cheltuielile cu comisicanele sunt reprezentate de comisioanele platite catre Raiffeisen Bank pentru
intermedierea contractelor de creditare. Aceste comisioane sunt formate in principai din comisioane
de baza si comisioane de calitate (2020: 2.558 RON; 2019: 7.549 RON).

Compensatii acordate personalului cheie

Compensatifle acordate personalului cheie sunt prezentate in cele ce urmeaza :

2020 2019
Beneficii pe termen scurt ale angajatilor 2.184.172 2.322.083
Alte beneficii pe termen lung - -
Piata pe baza de actiuni - -
Total compensatii 2.322.063 2.322.063
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AEDIFICIUM

Banca pentru Locuinte |
Note la situatiile financiare
pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2020
{foate sumele sunt exprimate in lei noi [RON"}, daca nu este specificat altfel)

27. REZERVE
|.a 31 decembrie 2020 si la 31 decembrie 2019, rezervele Bancii cuprindeau:

31 decembrie 31 decembrie

In RON 2020 2019

Rezerva legala 646.166 646.166
Fondul special pentru bancile de economisire-creditare 5.370.972 5.370.972
Total 6.017.138 6.017.138
Rezerva din valoarea justa a investitiilor disponibite spre vanzare 312.852 {134.488)
Total 6.329.990 5.882.650

28. DATORII CONTINGENTE

In 2015, Curtea de Conturi (denumita in continuare "CdC") a efectuat o misiune de audit la Aedificium
Banca pentru Locuinte. Ca urmare a misiunii, Curtea de Conturi sustine ca au fost identificate o serie
de deficiente, majoritatea intemeiate pe o interpretare diferita a prevederilor legale aplicabile.

in data de 10 decembrie 2015, CdC a emis Decizia nr 18, prin care a reilerat cele constatate in
Raportul initial si a dispus ca Banca sa stabileasca intinderea exacta a prejudiciului.

in data de 31 decembrie 2015, Aedificium Banca pentru Locuinte a contestat acesia decizie,
contestatia fiind respinsa de catre Comisia de Solutionare a Reclamatiilor din cadrut CdC, prin
Incheierea nr 3/29.06.2016, mentinand in vigoare Decizia nr 18.

Ca urmare, Banca a initiat doua acliuni in justitie Ia Curtea de Apel, Sectia VHI Adimistrativ si Fiscal,
dupa cum urmeaza :

. Cererea de suspendare a Deciziel nr 18/2015 — admisa de Curtea de Apel Bucuresti in data
de 22 august 2016- astfel ca efectele Deciziei nr 18/2015 sunt suspendate. CdC a contestat aceasta
Decizie. ABL a castigat acest litigiu prin respingerea de catre Inalta Curte de Casatie si Justitie a
recursului formulat de catre Curtea de Conturi, printr-o decizie definitiva.

. O actiune in anulare a Deciziei CdC — primut termen stabilit la data de 11 noiembrie 2016 a
fost amanat succesiv, pana la data de 27 tanuarie 2017, cand Curtea de Apel a inchis dezbaterile si
a armanat decizia de trei ori pana fa data de 3 martie 2017.

Urmare a pronuntétii de cétre Inalta Curte de Casatie si Justitie (ICCJ) a Deciziei nr. 6344/26,11.2020
in solutionarea definitiva a litigiului Bancii cu Curtea de Conturi, masurile dispuse in sarcina ABL prin
Decizia Curlii de Conturi nr. 18/10.12.2015 constau Tn:

. revizuirea procedurilor interne de lucru in ceea ce priveste derularea contractelor in curs,
astfel incét abateri de genul celor constatate de echipa de audit s& fie evitate, si
. stabilirea cu exactitate a intinderii prejudiciilor si dispunerea de masuri de recuperare a

acestora, inclusiv a beneficiilor nerealizate.
Impotriva acestei sentinte Banca a formulat 2 (doua) cai extraordinare de atac: cerere de revizuire si

recurs in anulare, cu termene alocate in ultima parte a anului 2021.

In acelasi timp, in legatura cu acest litigiu, s-a constituit, Dosarul nr 1732D/2020 privind exceptia de
neconstitutionalitate a dispozitiilor art. 24 lit. ¢) din Legea nr 94/1992, invocata de catre Banca, dosar
care a fost inaintat de catre ICCJ catre Curtea Constitutionata in vederea pronuntarii unei decizii.

Astfel, imediat dupd aflarea pronuntdrii Deciziei ICCJ nr.6344/26.11.2020, ABL a iniiat analizeie
necesare in vederea clarificdrit aspectelor pe care le impune implementarea masurilor impuse prin
Decizia Curtii de Conturi nr. 18/10.12.2015.

Deasemenea, Banca a revizuit analiza de impact efectuatd la nivelul anului 2019 privind valoarea
estimata a prejudiciului afferent litigiuiui cu Curtea de Conturi si respective a provizionului necesar a
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Banca penfiu Locuéﬁfe
Note la situatiile financiare

pentru exercitiut financiar incheiat la 31 decembrie 2020
{foate sumele sunt exprimate in lei noi {,RON"), dace nu este specificat altfef)

28. DATORII CONTINGENTE (continuare)

fi recunoscut in situatiile financiare ale anului 2020, din perspectiva prevederilor standardului de
contabilitate IAS 37 — Provizioane, datorii contingente si affe active contingents.

Avand in vedere existenta unor aspecte incd neclare rezultate din documentele Curtii de Conturi
privind mecanismul de acordare a primelor de stat, precum si faptut c4 in acest stadiu ABL nu define
informatii detaliate la nivel de contract de economisire-creditare, valoarea prejudiciului a fost estimata
prin luarea in considerare a unor premise, cum ar fi: calcul la nivel consolidat {pe total portofoliu de
contracte de economisire-creditare/ani calendaristici), probabilitatea unor recuperari de la clienti a
primelor de stat incasate necuvenit, dobanzi si penalitati de intarziere calculate conform Codului de
Procedura Fiscald, aplicabilitate prescriptie, evolutie probabila a mediului legislativ,

in urma estimarii intinderii prejudiciului si a ponderdril scenariilor posibile privind plata prejudiciutui,
valparea provizionului total necesar Th 2020 este de 91.594.974 lei, din care 47.902.652 Igi a fost
recunoscut In contul de profit si pierdere n anul 2019. Astfel, la nivelul anului 2020 provizionul
suplimentar constituit aferent litigiului cu Curtea de Conturi a fost in suma de 43.692.322 lei.

In cazul unei decizii nefavorabile privind dosarut inaintat de catre Banca la Curtea Constitutionala
precum si a unei evolutii nefavorabile a contextului legislativ, Banca a estimat ca expunerea
potentialatotala ar putea fi in suma de 137.092 mii lei in scenariul cel mai probabil care ia in
considerare o pericada de prescriptie de 3 ani {(expunerea maxima potentiala fiind de 2598.877 mii lei
in scenariul mai putin probabil privind prescriptia de 5 ani).

29, EVENIMENTE ULTERIOARE DATEI BILANTULU!

i) In conformitate cu prevederile Ordonantei de Urgenta nr 99/2006 privind institutile de credit si
adecvarea capitalului, dupa incheierea anului calendaristic, Banca are obligatia de a solicita
Ministerului Dezvoltarii Regionale Administratiei Publice si Fondurilor Europene necesarul de prima
de stat corespunzator depunerilor efectate de clientii sai in cursul anului trecut.

Suma oficiala solicitata, pentru depunerile de pana la data de 31 decembrie 2020 este de 4.691.051
RON (2019: 11.553.683 RON).

ify La 11 martie 2021 Adunarea Generala Extraordinara a Actionarilor a aprobat majorarea capitalului
social, cu 64.998.680 milioane RON. in vederea reintregirii fondurilor proprii, diminuate semnificativ in
urma inregistrarii unui provizion aferent litigiului cu Curtea de Conturi in contul de profit si pierderi
aferent anului 2020, care a dus la scaderea indicatorilor prudentiali de adecvare a capitalului sub
nivelul reglementat.

Situatiile financiare au fost aprobate de Directorat in data de 28 aprilie 2021 si au fost semnate in

numele acestuia de catre: % &1
7

Domnul lonel Fierascu , £ Doamna Cristina Pieleanu

Vicepresedinte Sef Dep. Contabilitate si Control
w Financiar
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RAPORTUL DIRECTORATULUI
pentru exercitiul financiar at anutui 2020

Aedificium Banca pentru Locuinie S.A. (LABL" sau ,Banca”), societate administrats in sistem dualist, cu sediul social in
Calea Floreasca nr. 246 D, etaj 6, Zona A, sector 1, Bucuresti, Romania, a fost infiintat3 in cursui anului 2004 ca
societate pe actiuni gi Tsi desfégoara activitatea n conformitate cu Legea nr. 31/1990 privind societdiile comerciale,
republicata si cu Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 99/2006 privind institutiile de credit si adecvarea capitaluiui, cu

modHicdrile gi completarile ulterioare.

Tn conformitate cu autorizatia emisa de Banca Nationald a Roménei (BNR), Banca efectueaza operatiuni bancare si
financiare in cont propriu gifsau n contul clientilor, persoane fizice, acestea constand in principal in economisirea si
creditarea in sistem colectiv pentru domeniul locativ, respectiv acceptarea de depozite de fa clienti si acordarea acestora

de credite cu dobéndd fixd, din sumele acumulate, pentru activitdti tn domeniut locativ, finantarea intermediard si
anticipata in baza contractelor de economisire-creditare, precum si credite directe din sursele proprii ale Bancii.

Pe parcursul anului 2020, Directoratul a fost alc&tuit din dna Elena Cicana ~ Presedinte, dna Luminita Diaconu —
Vicepresedinte si df fonel Fierascu — Vicepresedinte.

Capitalui social al Bancii este in valoare totala de 31.680.000 Lei si este divizat in 33.000 actiuni nominative cu o valoare
nominald de 960 Lei fiecare. Capitalul social este subscris de aclionari si integral varsat, dupi cum urmeaza:

* Raiffeisen Bank S.A., actionar majoritar, a subscris un numar de 32.999 actiuni nominative avand o valoare
totala de 31.679.040 Lei, reprezentand 99,99697 % din capitalul social total, precum si o cota de participare ia
heneficii si pierderi de 99,99697%.

* Elena Cioana a subscris un numar de 1 actiune nominativa avand o valoare totala de 960 Lei, reprezentand
0,00303 % din capitalul social total, precum si o cota de participare la beneficii si pierderi de 0,00303%:

In anul 2020, an profund afectat de pandemia de Covid 19, ABL si-a adaptat strategia de afaceri la realitatile mediutui
de afaceri, atat prin acordarea de facilitati clientilor a caror situatie financiara s-a inrautatit cat si prin implementarea
unor masurl pentru a reduce impactul COVID-19 asupra activitatilor sale si pentru a asigura continuitatea acestora. Din
punct de vedere operational, Banca a implementat munca fa distanta, acolo unde exista posibilitatea.

in cursul anului 2020, ABL s-a concentrat in special pe administrarea portofoliviui existent de contracte de economisire-
creditare, respectiv pe derularea de campanii de optimizare a portofoliului de contracte de economisire-creditare
(rezilierea celor care nu mai indeplinesc conditfile contractuale) In conditiile In care decizia de suspendare a vanzarii de
noi contracte de economisire — creditare a fost meniinuta.

Obiectivele principale stabilite In implementarea strategiei de afaceri se refera in principal la mentinerea indicatorilor
prudentiali si de adecvare a capitalului in limitsle reglementate, In conditiile diminugrii constante a patrimoniului ABL,
precum si administrarea litigiului cu Curtea de Conturi si a potentialulul impact financiar, operational i reputational pe

care acesta il poate genera.

ABL a inregistrat un rezultat operational negativ In anul 2020 in suma de 47,4 milioane Lei, un impact semnificativ avand
suplimentarea provizionului aferent litigivlui cu Curtea de Conturi (43,7 milioane Lei), in urma solutiondrii definitive a
acestuia In defavoarea ABL.
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Eveolutii macroeconomice!

Produsul intern Brut estimat pentru anul 2020 a fost de 1.050.983,5 milioane Lei preturi curente, in scidere — in termeni

reali — cu 3.9% fatd de anul 2019.
La scaderea PIB, In anul 2020 fatd de anul 2019, au contribuit majoritatea ramurilor economiei, contributii negative mai

imporiante avand urméitoarele ramuri:

¢ Industria (-2,0%), cu o pondere de 19,7% la formarea PIB si al cdrei volum de activitate s-a redus cu 9,3%;

e Comerful cu ridicata si cu amanuntul; repararea autovehiculelor si motocicletelor; transport si depozitare;
hoteluri si restaurante {-0,9%), cu o pondere de 18,0% la formarea PIB gi al caror volum de activitate s-a redus
cu 4,7%;

» Activitatile de spectacole, culturale si recreative; reparatii de produse de uz casnic si alte servicii (-0,8%), cu o
pondere de 2,5% !a formarea PIB i al céror volum de activitate s-a redus cu 24,5%,;

o Agricultura, silvicultura si pescuitul (-0,7%], cu o pondere de 3,8% la formarea PIB si at caref volum de activitate
s-a redus cu 16,2%;

» Impozitele nete pe produs (-0,8%), cu o pondere de 8,1% la formarea PIB si al cdror volum de activitate s-a

redus cu 8,7%.

Constructile au avut o contributie pozitiva la modificarea PIB (+0,6%) ca urmare a majorarii volumului sdu de activitate
cu 8,7%.

Bin punctul de vedere al utilizarii PIB, reducerea s-a datorat, In principal:
« Cheltuielii pentru consum final al gospodériitor populatiei, al cérei volum s-a redus cu 5,0% contribuind cu -
3,1% la sciderea PIB,;
+ Cheltuieti pentru consumul final individual al administratjilor, al cérei volum s-a redus cu 2,9% confribuind cu
-0,2% la scaderea PIB;
« Exportului net {-1,4%), consecin{d a reducerii cu 10,0% a volumuiui exporturilor de bunuri i servicii corelatd
cu o scidere mal mica a volumului importurilor de bunuri si servicii, cu 6,0%.
Formarea bruta de capital fix, al cérei volum s-a majorat cu 5,6%, a avut o contribulie pozitiva la modificarea PIB, de

+1,3%.
Evolutia inflatiei gi cauzele acesteia

Rata anual a inflatiei s-a situat la 2,1% n decembrie, dinamica fiind Tn linie cu prognoza Béncii Nationale a Romaniel,
Rata anuald calculatd pe baza indicelui armonizat al prefurilor de consum (IAPC) este 1,8%.

Prefurile de consum s-au majorat cu 0,34% in luna decembrie fatd de noiembrie, avansul fiind susiinut de frendul
persistent de crestere a prefurilor, dar si de manifestarea unor gocuri inflationiste tranzitorii (cregterea preturilor la
produsele din tutun, la combustibili i legume). Astfel, cresterea prefurilor de consum din decembrie a fost amplificata
de majorarea prefurilor produselor din tutun cu 1,1%. Totodatd, demararea campaniilor de vaccinare impotriva COVID-
19 la nivel global a determinat cresterea prefului petrolulul Tn noiembrie si decembrie, ceea ce s-a reflectat intr-o crestere
de 3,7% a prefului combustibililor tichizi {benzine, motorine) Th decembrie. De asemenea, preturiie volatie ale
agregatului fructe, legume si oud s-au majorat cu 0,57% in decembrie.

Inflafia de bazd CORE 3 (IPC fard preturile administrate, preturile volatile ale fructelor, legumelor, oualor si
combustibililor, si fara prefurile la tutun §i alcool) a crescut cu 0,16% In decembrie fata de notembrie.

Presiunile inflajioniste de bazd s-au stabilizat in jurul valorii de 2,1% (raté anualizatd) in T4 2020, acest nivel fiind cu
mult sub cel ce fusese inregistrat in prima jumétate a anului (avans mediu lunar de 4,1% in termeni anuafizali). Este de
mentionat faptul c in prima jumatate a anului trecut intensitatea presiunilor inflationiste de baza a fost foarte ridicata
datorita cresterii accelerate a preturilor alimentelor procesate inclusiv ca urmare a declangarii pandemiei COVID-19.

! Sursa: Institutul National de Statisticd si Banca Nationald a Romaniei
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Astfel, rata medie a preturilor de consum n ultimele 12 iuni (ianuarie 2020 — decembrie 2020) fata de precedentele 12
funi (ianuarie 2019 — decembrie 2019), calculats pe baza IPC, este 2,6%. Determinati pe baza IAPC, rata medie este

2,3%.

Activitatea Bancii

fn anul 2020 activitatea Béncii a avut ca obiectiv principal optimizarea portofoliuui existent de contracte de economisire-
creditare, in sensul efimindrii celor care ncalcd prevederile contractuaie privind ritmul de economisire. Ca urmare a
izbucnirii pandemiei de Covid-19, in prima parte a anului, s-a inregistrat o ugoara incetinire a procesului de curatare a
portofoliului, acest proces fiind intensificat Tn uitimul trimestru, astfel ¢3 la nivelu! intreguiui an a fost atinsa finta stabilita
Tn bugetul de venituri si cheltuieli pe anul 2020,

Astfel, la data de 31.12.2020, portofoliul ABL era alestuit din contracte de economisire-creditare st contracte de credit,
cu urmétoarea structura;

=  Contracte de economisire-creditare: Tn numar total de 27.919 {contracte ce provin de la 27.622 clientf) din care:
v" Contracte de economisire, cu sold pozitiv (includ si contracte cu credit anticipat si intermediar): 10.950

{in scédere cu 56% fata de anul 2019);
¥ Contracte de economisire cu sold negativ: 16.969 (au scazut cu 78% fata de anut 2019).
» Contracte de credit 1.804 (in scadere cu 16% fat de anul 2019), din care 1.580 contracte de credit locativ.

In ceea ce priveste valoarea depozitelor de economisire ale clientilor, in anut 2020, acestea au scézut cu aproximativ
50% fata de anul anterior, ca urmare a faptului c& un numar de aproximativ 74.000 contracte au incheiat perioada de
economisire prin reziliere sau repartizare. Soldu! total aferent contractelor de economisire-creditare a atins la sfarsitul

anului cifra de 136 milioane Lei.

In ceea ce priveste activitatea de creditare, in anul 2020, ABL a acordat credite in valoare de aproximativ 25,3 mii Lei,
mal putin cu 60% fatd de valoarea acordata In 2019. Mentionam c¢a si pe parcursut anului 2020 s-a mentinut decizia
sistarii acordérif de credite intermediare si anticipate pe portofoliul existent, acordandu-se exclusiv credite clientilor care
au indeplinit conditile de repartizare (credite iocative). In acest context, ABL a acordat doar 10 credite locative
neipotecare cu o valoare medie a finantérilor de 25.300 Lei. Datorita faptului cd rambursarile la fermen, rambursarile
anticipate gi alocérife au fost mal mari decat volumul de credite acordate, portofoliul de credite al ABL s-a diminuat,
fnregistrand la sfarsitul anuiui 2020 o expunere brutd de 49 milioane Lei, reprezentand o scidere de 26% fatéd de nivelul

din 2019,

La sféargitul anului 2020, portofofiul de credite aflat in bilanful Bancii a fost format din credite locative in proportie de
88%, anticipate 1%, la care se adaugé si 11% credite directe, acordate de Banca din surse proprii.

In cursul anului 2020, ABL s-a confruntat cu efectele pandemiei de COVID 19 ce a avut impact asupra situatiei financiare
a unor categorii de persoane fizice. Astfel, pentru a veni in sprijinuf clientilor, precum si ca urmare a aprobarii in data de
30.03.2020 a Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr. 37/2020 privind acordarea unor facilitati pentru creditele acordate
de catre institutiile de credit unor categorii de debitori si respectlv, in data de 06.04.2020 & Normelefor de aplicare a
acesteia, ABL a aprobat amé&nari la platd pentru un numar de 48 credite (29 credite garantate cu ipoteca st 19 credite

garantate cu alte garantii decét cele ipotecare).

O monitorizare continué a acestor credite a fost realizatd in toatd aceasti perioadd de citre Directia Economisire-
Creditare prin intermediul diverselor canale de comunicare (telefon, email sifsau sms) fiind mentinutd legétura In
permanentd cu acesti clienti. Scopul principal al acestor discutii a fost men{inerea contactului cu fiecare client in parte
pentru a cunoaste statusul situafiel financiare a acestuia, dar si posibilitatea reald de reluare a platilor la momentul in
care perioada de amanare solicitata se va finaiiza,
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In conditiile in care veniturile ABL au fost considerabil afectate datoritd deciziei actionarilor de sistare a activitatii de
incheiere de noi contracte de economisire-creditare si a activita{il de acordare de credite, pentru echilibrarea balaniei -
a recurs la adoptarea unor masuri de diminuare a pierderitor operationaie.

Astfel, in cadrul Direcliei Economisire-creditare, a fost intensificatd activitatea de colectare a creanteior datorate de
clientii restantieri. Prin parghiile si mijloacele specifice colectarii au fost intreprinse demersuri de recuperare creante $i
prevenire a deteriorarii calittii portofoliului de credite si implicit evitarea cresterii cheltuielilor cu provizioanele IFRSS.
Departamentul abilitat Tn colectarea creantelor, prin actiunile derulate are in vedere identificarea din timp a semnelor
unor eventuale dificultdti financiare viitoare ale clientilor.S-a pus de asemenea accentul pe o abordare personalizata
pentru fiecare client restant in parte, astfel ca relatja ,colector — debitor” s3 deviné refatie "consilier personal - debitor”.
Acest demers s-a finalizat cu congtientizarea clientului asupra neajunsurilor declangate de neachitarea ratelor si cu
eforturile clientului de a achita integralipariial creantele inregistrate.

Astfel, se justificd meniinerea valorii principalilor indicatori ce cuantifica calitatea portofoliului de credite pe parcursul
anului 2020, in limitele stabilite prin reglementarile interne ale Bancil.

Strategia investitionald

Politica ABL este de a investi in active cu risc de credit scézut, in conformitate cu prevederile legii. Astfel, pe parcursul
anului 2020, cele mai utilizate instrumente au fost depozitele pe piata monetara, obligafiunile de stat gi obligafiunile
emise de Municipiul Bucuresgti. Limitele de contrapartid3 sunt folosite pentru a reduce si a dispersa riscul de credit.
Riscul de Hchiditate este urmarit pe benzi de scadenta, folosind raportul de decalaj intre fluxurile de numerar, respectand
prevederile normelor legale privind lichiditatea bancilor. Riscul de ratd a dobanzii este gestionat cu ajutorul raportului
de decalaj Inire maturitatile activelor si pasivelor purtdtoare de dobanda, respectand limitele legale aferente modificarii

potentiale a valorii economice a Bancii,

La 31 decembrie 2020, portofaliul de investitii al ABL consta in depozite pe piata monetara si conturi curente (9,21%
sau 22 milioane Lei), titluri de stat (82,42% sau 196,8 milioane Lei) si obligatiuni emise de Municiput Bucuresgti (8,19%
sau 19,5 milioane Lei). La sfargitul anului randamentul mediu pe portofoliu se situa la 3,76% (fara a lua in calcul soldul
contului curent la Banca Centrald), fats de 3,47% la finalul ui 2019.

in contextul incertitudinitor legate de piata produselor de economisire-creditare, ABL a abordat cu prudenta achizitia de
noi instrumente pe parcursul anului 2020, acestea avand maturitatea medie relativ scurtd, de aproximativ 18 luni. Degi
dobanda medie platita la depozite a crescut (ca urmare a cregterii ponderii depozitelor cu dob&nda 3%}, de la 1,72% la
1,77% pe parcursul anuiui 2020, marja netd a dobanzii a crescut de asemenea de la 2,84% la 2,94%.

Optimizarea veniturilor din investitii In conditii de sigurantd rdméne cea mai importantd preocupare a ABL privind
activitatea de trezorerie. Ca urmare, o evaluare atentd a riscului de credit va fi efectuat thainte ca Banca sa investeasca

in noi tipuri de instrumente.

Managementui riscului

Administrarea riscurllor bancare este o componenta importantéd a strategiei Aedificium Banca pentru Locuinte, si de
asemenea, o prioritate importantd pentru conducere.

Avand in vedere natura activitatilor precum si evaluarea riscurilor desfasuratd de ABL in cursul anului 2020 ca parte a
procesului intern de evaluare a adecvarii capitalului la riscuri, ABL monitorizeaza si adminisireaza atent urmatoarele
categorii de riscuri;

I.  Riscul de credit;

il. Riscul de fichiditate;
il. Riscul de pia{a si riscul de ratd a dobanzit din afara portofoliutui de tranzactionare;




IV. Riscui operational; Banca pentru Locuinte -

V. Riscul reputational;
VI. Riscul de conformitate:
Vil. Riscul strategic.

Monitorizarea si administrarea riscurilor se realizeazi atat la nivelul departamentelor cu atributii specifice in domeniut
managementului riscurilor, dar i prin intermediul unor structuri responsabile instituite la nivelul Bancii, cum ar fi:
Comitetul de Administrare a Activelor si Pasivelor (ALCO}, Comitetul de Credit si Comitetul de Administrare a Riscurilor
Semnificative (CARS), care raporteaza conducerii executive a Bancii.

Politicile de management al riscului sunt revizuite cu regularitate pentru a reflecta schimbdrile conditiilor de piatd precum
si cele referitoare la produsele sau serviciile oferite de Banca. Prin managementul zilnic al activitétii si prin actiunile de
training desfasurate, ABL urmareste sa dezvolte un mediu de control disciplinat si constructiv, Tn care toti angajatii isi

inteleg rofurile si obligaiile.

I. Riscul de credit se manifesta atat In activitatea clasica de creditare, cat si in orice activitate aferenta unei relatii in
contrapartida.

in ceea ce priveste activitatea de creditare, obiectivul pe care si-l propune Aedificium Banca pentru Locuinie S.A. este
gestionarea contractelor de credit existente, care sé permitd controlul si administrarea riscurilor asumate.
Managementul riscului de credit n activitatea de creditare este asigurat pe 2 niveluri:
= prin monitorizarea si controlul riscurilor la nivelul fiecérui dosar de credit {analiza clientului $i Tncadrarea acestuia
in categoria de bonitate corespunzatoare);
¢ prin monilorizarea si controlul riscuriior la nivelul intregului portofoliu de expuneri (urmdrirea gradului de
concentrare a poriofoliului, a respectdrii limitelor impuse prin politicile §i strategiile interne, precum si
monitorizarea unor indicatori generali de risc de credit - rata creditelor sau rata creditelor depreciate in total
active nete — pentru care au fost stabilite praguri de atarma).

fn ceea ce priveste activitatea de trezorerie, obiectivul pe care siHl propune strategia Aedificium Banca pentru Locuinie
S.A. privind riscul de credit urméareste obfinerea unui risc de neplat& minim, prin alegerea cu atentie a contrapartideior
si prin stabilirea de limite de tranzac{ionare,

Suplimentar, in concordantd cu reglementarile legale in vigoare si cu condiile specifice de operare, Banca are
permisiunea s investeascd doar In active cu grad scézut de risc (carora §i se atribuie ponderi intre 0% si 20%, conform

prevederilor Basel).

In ceea ce priveste riscurile asociate riscului de credit, acestea au un impact neglijabil, astfel:

A. Riscul de tari - este neglijabil;

B. Riscul de concentrare - este administrat prin definirea limitelor de expunere referitoare la zone geografice sau
cu acelasi profil de risc, la volurne (limite privind expunerile mari) sau la relaia contrapartidei cu ABL (limitarea
operatiunilor in conditii de favoare),

C. Riscul rezidual - In vederea minimizéri impactului tehnicilor proprii de diminuare a riscului de credit, Banca
utilizeaza valorile juste ale garantiilor reale gi coeficienti de ajustare a garantiilor corespunzétori riscului de
depreciere a valorii acestora, stabilite prin proceduri si nerme specifice la nivelul Bancii.

La 31.12.2020, profilui general al riscului de credit a fost ridicat (scorul 5), acesta fiind influentat de indicatorii privind
adecvarea capitalului, respectiv indicatorul Rata Fondurilor Proprii Totate, Cerinta de capital de risc de credit / Total
Fonduri Proprii (%) si Indicatorul efectulul de levier (%) care s-au situat [a un nivel de risc ridicat,

B. Strategiile si politica béncii In ceea ce priveste administrarea riscului de lichiditate, prevad:
» cadrul de gestionare a riscului de lichiditate, care comporté trei aspecte: evaluarea si administrarea
cerintelor de finantare netd, a gradului de acoperire cu lichiditati, precum si accesul la piata si planificarea
de contingen{d (de rezervé);
* managementu! lichiditafii Bancii pe termen scurt (inclusiv intra-day}, mediu si lung, cu respectarea prevederilor
regulamentelor in vigoare.
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Administrarea riscului de lichiditate este realizata prin intermediul unui set de indicatort de lichiditate (indicatori generali;
indicatori de avertizare fimpurie; indicatori pentru administrarea zilnicd a lichidita{ii) care urmdresc stabilirea unei
structuri adecvate a bilanfului din punct de vedere al lichidita{ii activelor si exigibilitdfii pasivelor gi elementelor
extrabilanfiere. Valorile acestor indicatori sunt monitorizate in cadrul sedintelor Comitetului de Administrare a Activelor

si Pasivelor (ALCO).

Lichiditatea imediatd (operativa) este administratd utilizénd proiectii de necesar de lichiditate pe termen foarte scurt.
.2 31.12.2020, profiful general al riscului de lichiditate a fost scézut {scorul 1,25).

lli. Riscul de piata i riscul de ratd a dobanzii pentru activititi din afara portofoliului de tranzacfionare
Principalele componente ale riscului de piata sunt:
« riscul valutar;

s riscul de pre};
+ riscul de ratd a dobanzii pentru activitdti din afara portofoliului de tranzactionare (banking book).

Riscul valutar este negliiabil In cadrul operafiunilor ABL deoarece acestea sunt derulate in moneda locald, Banca
detindnd valuta doar pentru derularea operatiunitor curente de plati In nume propriu.

Avand Tn vedere ca ABL nu detine poriofoliu de tranzaciionare (nefiind expusd astfel, riscului de ratd a dobénzii
pentru activititi care apartin portofoliului de tranzactionare) si ci riscul de pret este generat doar de posibila
variatie a preturitor instrumentelor cu venit fix (care sunt in principal o derivatie a ratelor dobanzii} detinute in banking
book”, Banca nu este expusd semnificativ 1a acest risc.

n ceea ce priveste riscut de ratd a dobénzii pentru activititi din afara portofoliulul de tranzactionare, avénd in -
vedere ca dobanda este fixa, pe intreaga perioada de desfisurare a contractelor de economisire — creditare, atét pentru
depozitele atrase, cét si pentru creditele acordate, acest risc poate fi administrat prin corelarea corespunzétosre a
maturitaiii activelor si pasivelor.

La 31.12.2020, profilul general al riscului de piatd a fost mediu-ridicat (scorul 4) acesta fiind influeniat de Modificarea
potentiala a valorii economice (IRR) in fondurile proprii {%}) care s-a situat fa un nivel de risc mediu-ridicat, generat insa
de dimensiunea redusa a fondurilor proprii datorate exclusiv constituirii provizionului afferent litigiuiui cu Curtea de

Conturi.

Iv. In ceea ce priveste riscul operational, obiectivul Béncii este de a crea o culturd de constientizare a riscurilor, prin
stabilirea clard de roluri si responsabilitali, Banca definind 3 linii de apdrare In acest sens:

Prima linie de apérare este entitatea structurald unde activitatea da nastere riscului. Aceasta entitate structurala deline
riscurile operationale. Sefii entitdtilor structurale respective au rolul de manageri de risc operational, iar angajatii au rol
de specialist de risc operational, fiind responsabili cu managementud zilnic al riscului operational, Intr-o manierd
consistentd cu reglementarile banci.

A doua linia de apérare furnizeazi o evaluare independentd a riscului operational, supravegheaza si chestioneaza
rezultatele furnizate de prima linie de aparare. Ea este reprezentata de Departameniul Risk Management si Organizare,
Departamentul Conformitate precum si de Comitetul de Administrare a Riscurilor Semnificative (CARS).

A treia Hinia de apirare este reprezentatd de functia de audit Intern, care revizuieste eficienta si adecvarea proceselor
generale de management al riscului operational. Functia de audit nu face parte din procesul de management Zilnic al
riscului operational, astfel incat sa poatd avea rol de functie independenta.
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Cadrul de administrare a riscului operational cuprinde urmatoarele aspecte: identificarea, evaluarea, managementul si
monitorizarea riscurilor. Instrumentete folosite sunt:

« evaluarea riscurilor;

» indicatorii de avertizare timpurie;

« analiza de scenariy;

» raportari legate de riscul operational,

Pe parcursul anului 2020, Departamentul Risk Management si Organizare a organizat o sesiune de training a ORM
{Managerilor responsabili cu managementul riscului operational} cu privire la riscul operational.

Procesul privind colectarea evenimentelor de risc operational a fost imbunatitit semnificativ, astfel:
= s-au revizuit reglementarile interne specifice in vederea colectdrii tuturor evenimentelor de risc operational,
indiferent de valoarea pierderilor inregistrate;
» au fost revizuite §i actualizate toate evenimentele de risc operational tnregistrate in sistemul informatic de
evidenta a riscurilor operationale ale Grupului (ORCA) in conformitate cu metodologia DQI (Data Quality

Indicators).

La 31.12.2020, profilul generai al riscului operational a fost ridicat (scorul 5) acesta fiind influentat de indicatorii de
avertizare timpurie care s-au situat fa un nivel de risc ridicat.

V. Administrarea riscuiui reputational include urmatoarele:
+ principii si requli privind comunicarea internd si externa;
s reguli privind administrarea si solulionarea reclamatiilor clientitor,
+ reguli privind conduita angajatilor {codu! de conduita);
* reguli privind asigurarea integritatii documentelor contabile;
» aspecte privind administrarea riscului reputational asociat activitatilor externalizate;
» reguli privind asigurarea integritatii si functionalitatii sistemelor IT;
¢ recrutarea si instruirea personalului ABL.

in cadrul departamentelor Bancii au fost dezvoltate mésuri de control pentru reducerea constantd a riscului reputational,
cum ar fi: organizarea de sesiuni de training pentru colegii din reteaua Raiffeisen Bank In vederea prevenirii reclamatiilor
primite de la clienti, monitorizarea continua a reclamatiilor si rezolvarea lor rapida, precum si monitorizarea mijloacelor
de comunicare mass-media gi a indicatorilor de risc reputationai stabiiit,

La 31.12.2020, profilul general al riscului reputational a fost scizut {scorul 1), influentat de numérul mic de reclamatji
primite din partea clientilor, respectiv de lipsa articolelor negative aparute In mass-media.

VL. Administrarea riscului de conformitate a fost realizata n anul 2020 prin intermediul Departamentului Conformitate,
care are responsabilitatea de a asista Directoratul In identificarea, evaluarea, monitorizarea si raportarea riscului de
conformitate asociat activitdiilor desfisurate de Bancé, prin oferirea de consultantd referitoare fa conformitatea activitaii
desfdsurate cu prevederile cadrului legislativ sau de reglementare, ale normelor si standardelor proprii, precum si ale
codurilor de conduita stabilite si prin furnizarea de informatii referitoare Ia evolutiile in acest domeniu.

Monitorizarea riscuiui de conformitate se face de catre departamentut Conformitate prin urmdrirea unui set de indicatori
de conformitate, indicatori care se raporteaza trimestrial Comitetului de Administrare a Riscurilor Semnificative (CARS),

Directoratului gi Consiliului de Supraveghere,

in prima parte a anului 2020 au fost implementate cerintele legistative conform Legii nr. 128/ 2018 privind prevenirea s
combaterea spalarii banilor si a finantarii terorismului, precum si pentru modificarea si completarea unor acte normative
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si a Regulamentului BNR Nr. 2/2019 privind prevenirea si combaterea spalarii banilor si a finantarii terorismului, in
reglementarile interne ale Departamentului Conformitate.

Pe parcursul anului 2020 Departamentul Conformitate a organizat sesiuni de training de conformitate, cuncagterea
clientelei, pravenirea spdlarii banilor, combaterea finaniarii terorismului, aplicarea regimului sanctiunilor internationale
si pastrarea confidentialitatii datelor sesiuni de training care s-au finalizat cu testarea personalutui Bancii,

Departamentul Conformitate a asigurat analiza, monitorizarea, raportarea siimplementarea cerintelor legislative privind
prelucrarea datelor cu caracter personat la nivelul bancii impreuna cu echipele dedidcate din Raiffeisen Bank S.A.

La 31.12.2020 profilul general al riscului de conformitate a fost scézut (scorul 1,5).

VIl. Administrarea riscului strategic este realizatd prin intermediul unui set de indicatori hine documentati, ce se
revizuiesc periodic, in conformitate cu medit! economic si legislativ, precum si prin activitdtile de planificare si
monitorizare a rezultatelor efective in raport cu cele estimate.

Organui de conducere a Bancii aproba i supravegheaza implementarea obiectivelor strategice ale Bancii.

La 31.12.2020 profilul general at riscului strategic a fost ridicat (scorul 5), influentat de indicatorii (i} ROA care a ating
nivelul de -16,43% si (i} ROE care a atins nivelul de -266,93%, ca urmare a inregistrérii rezultatului operational negativ.

Principaiele rezultate financiare

Situatiile financiare pentru anul 2020 au fost Intocmite §i prezentate in conformitate cu Slandardele Internationale de
Raportare Financiard avizate de Uniunea Europeand gi adoptate ca standarde legale de contabilitate prin Ordinul B.N.R.

nr. 27/2010, cu medificdrile si completarite ulterioare.

Patrimoniul ABL prezentat in situatiile financiare la data de 31.12.2020 este urmatorul.

2020 2018 20201
Active
Numerar $i echivalente de numerar 518.203 1.040.802 -50%
Credite §i avansuri acordate bancilor 22.001.123 18.002.271 229,
Credite sl avansuri acordate clientilor 46.617.574 63.160.396 -26%
Titluri de valoare la cost amortizat 155.015.432 242.144 467 -36%
Titluri de valoare la valoarea justa
prin alte eiemente ale rezultatului 71.790.262
global 61.644.066 -14%
imobilizari corporale 683.106 630.669 89
Imobilizari necorporale 447.047 614,913 -32%,
g:::agtta privind impozitul curent si 565.067 513.007 0%
Alte active 624.564 439.174 A2%,
Total active 2357.885.881 398.335.961 -28%
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Datorii

Datorii fata de clienteld 185.006.408 323.637.985 -42%
Alte datorii 98.117.046 52.136.086 88%
Imprumut subordonat 11.920.040 .

Total datorii 299.133.584 375.774.071 O -20%

Capitaturi proprii

Capitalul social 31.680.000 131.074.560 -76%

Rezuitat reportat -49.257.693 -114.395.320 -97%

Rezerve legale 6.017.138 6.017.138 0%

Rezerva pentru activele financare

evaluate la valoare justa 312.852 -134.488 -333%
Total capitaiuri proprii -11.247.703 22.561.890 -150%

Total datorii gi capitaluri proprii 287.885.881 398.335.961 -28%

I. Activele $i pasivele totale ale ABL, in valoare de 288 milicanel el la sfarsitul anului 2020, au inregistrat o scidere
de 28% fa{d de anut 2019 si sunt compuse in principal din:

a. Disponibilitdti la Banca Nationald a Roméniei, depozite plasate Ia alfe institutii de credit si numerar,
insuméand 22,52 milioane Lei si reprezentand in principal plasamente interbancare pe termen scurt, efectuate
in vederea sustinerii necesitatiitor de lichiditate pe termen scurt, cu o pondere de 7,82% din active.

b. Credite acordate clientelei, In valoare netd de 46,62 milicanelei, constand in credite locative, acordate
clientilor persoane fizice, cu o pandere de 16,19% in totalul activelor.

¢. Plasamente in titluri de stat gi obligatiuni emise de Municipiul Bucuresti, in valoare totala de 216,66
milioane Lei, care la sfarsitul anului 2020 au cea mai mare pondere in totalul activelor, reprezentand 75,2% din
valoarea acestora; comparativ cu anul 2019, au Inregistrat o scadere de 97,2 milioane Lei datoritd scaderil
resursefor atrase din activitatea de economisire (incasarile de la clienii pe conturile de economisire au scézut,
In timp ce iesirile de disponibil din aceste coniuri au crescut).

Strategia de investiti a Bancii este orientatd preponderent spre acest tip de active, datoritd specificului activitatii
si a profilului scazut de risc pe care este obligata sa gi-1 asume in baza prevederilor legale.

Portofoliul de titluri este format din tithuri exprimate in Lei, avand cupoane fixe si randament financiar Intre 2,70%
si 7.22% pe an, cu scadente inifiale cuprinse fntre 4-11 ani. Acestea sunt clasificate Tn titluri de investitii ia cost
amortizat gi titluri de valoare la valoarea justé prin alte elemente ale rezultatului global.

d. Activele imobilizate corporale au inregistrat fa sfarsitul anuiui 2020 o crestere de 8%, in principal ca urmare
a investitiilor in echipamente IT necesare fn activitatea curentd. Drepturile de utilizare aferente spatiitor destinate
Disaster Recovery au scdzut de la 167.346 Lel 1a 76.066 Lei ca urmare a amortizarii lunare.

e. Activele imobilizate necorporale au scézut cu 32%, in principal ca urmare a deprecieril, dar si a unui necesar
de investitii in aplicatji informatice mai scézut.

1l. Evolutia datoriilor i a capitalurilor proprii reflectd preocuparea conducerii privind evolutia sustenabild a activitatit
ABL si stabilitatea capitalurilor in conditiite implementarii strategiei de optimizare a portofoliului de clienti (rezilierea
contractelor de economisire creditare inactive) care va duce fa diminuarea bilan{uiui. Principalele componente ale

pasivelor Bancii sunt urmatoarele:

a. Datorii privind clientela, in sumé de 189,1 mil Lei din care 135,9 milioane Lei reprezinta depozitele atrase
de la clienti in baza contractelor de economisire-creditare In sistem locativ (66% n fotal pasive), in scédere cu
42% fatd de sfargitul anului 2018, ca urmarea a faptului ca activitatea de vanzare de noi contracte de
economisire creditare a fost intreruptd, precum gi a strategiei ABL de optimizare a portofoliuiui existent prin
rezilierea conlractelor inacive sau care au incélcat termenii contractuali.




Banca pentru Locuinte

b. Capitalurile proprii la data de 31.12.2020 erau la nivelul de -11,25 milioaneLei, in scadere cu 150% faia de
anul 2019, datorita pierderii inregistrate in anul 2020 ca urmare a suplimentérii provizionului aferent litigiului cu
Curtea de Conturi cu suma de 43,7 milicanelLei.

in aceste conditii, activul net a scdzut sub limita minima reglementatd de 50% din nivelul capitalului social, situatie
remediatd prin majorarea capitalului social ce a avut loc fn primul trimestru af anului 2021.

Hil. Contul de profit sau pierdere

in anul 2020, ABL a obtinut un rezuitat operational negativ in suma de -47,4 milioane Lei. Principalii factori care au
contribuit la inregistrarea acestui rezultat au fost: suplimentarea provizionului pentru litigiul cu Curtea de Conturi in suma
de 43,7 milioane Lei, precum si scaderea veniturilor operationale Tn conditile scaderii activelor purtdtoare de dobanzi.
Principalele componente ale contului de profit sau pierdere sunt urmétoarete:

2020 2019 2020/ 2019
Venituri din dobanzi 14.047.360 16.874.215 -17%
Cheltuieli cu dobanzi -4.063.486 -5.486.810 -26%
Venituri nete din dobanzi 9.983.874 11.387.405 -12%
Venituri din comisioane 1.017.889 1.872.127 -48%,
Cheltuieli cu comisioane 237.332 -236.792 0%
Venituri nete din comisicane 780.557 1.735.335 -55%
Venituri/(-Cheltuieli} nete din diferente
de curs valutar 3.078 7376 >>-100%
Alte venituri din exploatare 93418 231.718 -60%
Venituri din exploatare 10.854.771 13.361.835 -19%
Venituri/Chelluieli nete din ajustarile
pentru deprecierea valorii activelor -1.041.267 >>-100%
financiare 225.224
Chetltuieli salariale -8.991.359 -8.579.057 5%
Cheltuieli cu deprecierea si 299,
amortizarea -729.795 -937.211 ’
Alte cheltuieli de exploatare -48.632.178 -47.219.653 3%
Profit inainte de impozitare -47.273.337 -44.415.353 6%
Venit/(~-Cheituiala) din impozit pe profit i } o
curent si amanat 150.104 131.499 14%
Rezuiltatul net al exercititiui
financiar .47.423.441 -44.546.852 6%

Veniturile din dobanzi au fost in 2020 in valoare de 14 milioaneb.ei, Tn scédere cu 17% comparativ cu anul 2019 datoritd
in principal scaderii volumului activelor purtatoare de dobanda. Ponderea cea mai mare in total venituri o au veniturile
generate de investitille in titluri de stat in suma de 9,8 milioane Lei, care au inregistrat o sc&dere fatd de anul anterior
(2019: 11 milioane Lei), ca urmare a diminudrii portofoliului de titiuri datoritd scaderii resurselor atrase din activitatea de
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economisire, dar gi datorité scéderii generale a randamentelor acestora (investitile ajunse la scadenta au fost inlocuite
cu titluri cu randament mai scézut ca urmare a evolutiei pietei).

Venitul din dobanzi generat de activitatea de creditare a fost in anul de raportare 2020 la un nive! de 3,8 milicane Lei,
Tn scadere cu 22% fatd de nivelul de 4,9 mifioane Lei realizat in anul 2019, ca urmare a diminuarii portofofiului de credite.
Cheltuiala cu dobanzile la depozitele clientelei a nregistrat o scadere cu 38% faté de 2019 datoritd sciderii depozitelor

clientilor din activitatea de economisire.

Venitul net din comisioane a fost in 2020 In vaioare de 0,8 milioaneLei, in scadere cu 55% faia de cel realizat in 2019
flind compus in principal din comisicane de administrare a conturilor.

Cheltuielile administrative operationale ale ABL au fost in sum de 58,4 milicane Lei (2019: 56,7 milioane Lei), din care
o pondere insemnata in valoarea acestora fiind reprezentatd de provizionul pentru litigiul cu Curtea de Conturi In suma
de 43,7 milioane Leil (2019: 40,7 milicane Lei). Acestea au inregistrat o crestere de 3% fa{a de anul precedent.

IV. Principalii indicatori

ABL acordé o atentie deosebitd respectarii indicatorilor de prudent bancara, insa in anul 2020 ca urmare a Tnregistrarit
provizionului aferent fitigiului cu Curtea de Conturi, nivelul fonduritor proprii a scazut sub nivelul minim reglementat. Ca
urmare in primul trimestru al anului 2021, Banca a convocat Adunarea Generala Extraordinara a Actionarilor In vederea
aprobaérii majorarii capitalului social cu suma de 64,99 milioane Lei, prin aport in numerar din partea actionatilor.

De asemenea, ABL monitorizeazd In permanentd indicatorii specifici activitdlii de economisire-creditare n sistem
colectiv pentru domeniul locativ: raportul individual $i colectiv dintre clienti si Banca, masa de repartizare, raportul dinire
creditele acordate $i depunerile clientiior, raportul dintre creditele focative si creditele directe {care nu sunt acordate in
baza unor confracte de economisire - creditare).
in anul 2020, nivelul acestora s-a incadrat in valorile previzute de reglementdrile emise de Banca Nationald a Romaniel.
Principalele realizari ale ABL n anul financiar 2020 sunt:

+ gestionarea eficientd a activittii operationale in vederea minimizarii costurfior in conditile restrangerii

activitatii i implicit a diminudrii venituritor;
* mentinerea unor servicii de caiitate inclusiv cele ce vizeaza consilierea clientilor din portofoliu.

V. Dezvoltarea previzibild a Bincii

ABL a intecmit bugetul de venituri si cheltuieli pentru anul 2021 plecand de la decizia actionarifor de suspendare a
activitafii de vanzare de contracte noi de economisire - creditare pana la clarificarea litigiului cu Curtea de Conturi,
decizie mentinutd si dupa solutionarea nefavorabild Bancii a acestui litigiu.
Astfel, oblectivele principale pentru acest an sunt urmatoarele:
« deservirea portofoliului existent de clienti in conditii de eficienta maxima in vederea evitérii unor potentiale
riscurt (reputationaie, operationale etc);
+ analiza atenta a costurilor/investitiilor si mentinerea acestora in limitele bugetate;
* mentinerea indicatorilor prudentiali si de adecvare a capitalului in limitele regiementate, in conditiile
diminuarii constante a patrimoniului Bancii;
+ administrarea litigiului cu Curtea de Conturi i a potentialuiui impact financiar, operational si reputational
pe care acesta il poate genera.

In ceea priveste prognoza financiars, aceasta a fost intocmita pe baza unui scenariu conservator privind mediul de
afaceri, care potrivit estimérilor ABL va duce la diminuarea veniturilor, astfel ca rezultatut net prognozat este negativ.
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Aspectele cu impact semnificativ in construirea prognozei financiare sunt:

+ mentinerea deciziei actionarilor de suspendare a activitaii de vanzare de contracte de economisire — creditare
noi;

e sciderea depozitelor atrase de la clien{i prin retragerea clientilor din motive legate de mediul incert de afaceri
(intarzieri la plata primei de stat) precum si prin atingerea scadentei contractuale ale contractelor de economisire
dar si incetarea unilaterala a contractelor de economisire de cétre ABL n cazul clientilor care nu si-au indeplinit
conditile contractuale (nu au depus sase rate de economisire consecutive sau soldul economisit depaseste
suma contractuald).

« date fiind incertitudinile legate de evoiutia litigiului cu Curtea de Conturi, Banca a revizuit previziunea pentru
anul 2021 In sensui includerii provizionului suplimentar constituit aferent litigiului cu Curtea de Contur, precum
si majorarea de capital efectuata in primuf trimestru.

Principalele elemente ale prognozei financiare aferente anului 2021 sunt prezentate mai jos:

Total active 232.100.945
Datorii fata de clienteld 47.718.797
Rezuitatul net al exercitiuiui financiar -9.085.298

Fluctuatia personalului in 2020

Periodic, Departamentul Resurse Umane calculeazd un indicator ce monitorizeaza fluctualia personalulut angajat.
Valoarea totala a indicatorului “Indicele fluctuatiei de personal” pentru anut 2020 a fost de 15,52% Inregistrdnd o scadere
semnificativa fata de 2019 cand a fost 23,4% si o crestere fa{d de 2018 cand a fost de 13.36%.

Luand In considerare ca nivelu! de la care acest indicator devine semnificativ pentru Banca a fost stabilit la 25%, putem
aprecia c@ in 2020 ne-am situat Intr-o zond acceptabild din acest punct de vedere.

Avand iIn vedere ci Indicele fluctuatiei de personal este un indicator de risc operational, acesta este monitorizat
trimestrial in Directorat gi in Comitetul de Adminstrare a Riscurilor Semnificative.

Situatia litigiilor

In cursul anului 2020, singurul litigiu semificativ, cu consecinte negative asupra afacerii, in care Banca a fost impiicata,
a fost litigiul cu Curtea de Conturi, litigiu care se afla pe rolul Curtii de Apel Bucuresti din luna februarie 2016. La termenul
din 26 noiembrie, urmare a pronuntarii de cétre inalta Curte de Casalie si Justitie (ICCJ) a Deciziei nr. 6344/26.11.2020
acesta a fost solutionat definitiv, recursul formulat de catre ABL fiind respins de catre ICCJ ca nefondat, lar recursul
declarat de catre Curtea de Conturi fiind admis. Astfel, misurile dispuse in sarcina ABL prin Decizia nr 18/10.12.2015

a Curtii de Conturi, au devenit obligatorii.

in acelasi timp, Tn legaturd cu acest litigiu, s-a constituit Dosarul nr 1732D/2020 privind exceplia de neconstitutionalitate
a dispozitiilor art. 24 lit. ¢) din Legea nr 94/1992, invocata de cétre Banca, dosar care a fost Inaintat de cétre ICCJ cétre

Curtea Constitutjonald in vederea pronuntérii unei decizii.

imediat dupa aflarea pronuntdrii Deciziei ICCJ, ABL a initiat analizele necesare in vederea clarificarii aspectelor
necesare implementarit masurilor impuse prin Decizia Curtii de Conturi nr. 18/10.12.2015 si a revizuit analiza de impact
efectuats la nivelul anuiui 2018 privind valoarea estimata a prejudiciului aferent fitigiului cu Curtea de Conturi si respectiv
a provizionulul necesar a fi recunoscut n situatiile financiare ale anului 2020, din perspectiva prevederilor standardului
de contabilitate IAS 37 — Provizioane, datorii contfingente si alte active conlingente.

Avand In vedere existenta unor aspecte incé neclare rezultate din documentele Curtit de Conturt privind mecanismul de

acordare a primelor de stat, precum si fantu! ¢ in acest stadiu ABL este in curs de stabilire de informatii detaliate |a
nivel de contract de economisire-creditare, valoarea prejudiciului a fost estimata prin luarea n considerare a unor
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premise, cum ar fi: caleul la nivel consolidat (pe total portofoliu de contracte de economisire-creditare/ani calendaristici),
dobanzi si penalitati de intarziere, aplicabilitate prescriptie, evolutie probabila a mediului legislativ, etc.

In urma estimarii intinderii prejudiciului si a ponderarii scenariilor posibile privind stingerea prejudiciului, valoarea
provizionului total necesar in 2020 este de 91.594.974 Lel, din care 47.902.652 Lei a fost recunoscut in contu! de profit
$i pierdere in anul 2019. Astfel, la nivelul anului 2020 provizionut suplimentar constituit aferent litigiului cu Curtea de
Conturi a fost in suma de 43,692,322 Lei.

In cazul unei decizii nefavorabile privind dosarul Thaintat de cétre Banca la Curtea Constitutionald precum si a unei
evolulii nefavorabile a contextulul legistativ, Banca a estimat ci expunerea potentiala ar putea fi in suma de 137 milioane
Lei in scenariul cel mai probabil care ia in considerare o perioada de prescripie de 3 ani (expunerea maximé potentiala
fiind de 260 milioane milioane Lei In scenariul mai putin probabil privind prescriptia de 5 ani).

Conducerea a efectuat o analiza privind capacitatea Bancii de a continua activitatea, pe baza premisei ca mediul de
afaceri specific activitatii de economisire-creditare se va mentine, respectiv decizia de suspendare a vanzarii de noi
contracte de economisire0creditare se va mentine si in 2021, Banca concentrandu-se in continuare pe deservirea
portofoliului existent de clienti, in conditiile implementérii deciziei Curtii de Conturi.

fn urma inregistrarii provizionului aferent litigiutui cu Curtea de Conturi, fondurile proprii ale Bancii la data de
31.12.2020 erau in suma de 0,2 milioane Lei sub cerintele minime de capital de 25 milicane Lei. De asemenea, la
aceeasi data, ca urmare a pierderilor acumulate inregistate, urmatorii indicatori s-au situat sub nivelele minime
reglementate:
+ indicatorul activ net a inregistrat o valoare negativa, respectiv - 11,2 milioane Lei , sub cerinta minima legald
de 50%, astfel cum este prevazutd in Legea societatilor comerciaie nr. 31/1990;
» ratainternd de adecvare a capitalului {ICAAP) este sub limita de 25% care include atat cerintele reglementate
(conform Regulamentului nr.575/2013 si Ordinului BNR nr 92/2020) cét si cele nereglementate (stabilite intern
prin Strategia si planul ABL privind capitalul aprobata in 2019).

Drept urmare, Tn primul trimestru al anului 2021, Adunarea Generald Extraordinara a Actionarilor a aprobat majorarea
capitalului social, cu suma de 64.999.680 Lei n vederea reintregirii fondurilor proprii prin infuzie de capital social din
partea aclionarilor. In urma acestui demers, toli indicatorii prudentiali ai B&ncii se incadreazi in limitele reglementate.

In concluzie, in urma acestor actiuni i conform previziunilor Bancii privind evolutia activitatii, rezultd cé in urmatoarele
12 luni Banca va putea continua activitatea, respectiv nivelul principalilor indicatori prudentiali se mentine in limitele
impuse de catre Banca Nationala a Romaniei (rata fondurilor proprii totale, efectul de levier, indicatorii specifici activitatji

de economisire creditare).

Evenimente uiterioare datei bifantului

i) In conformitate cu prevederile Ordonantei de Urgentd nr 99/2006 privind institutiile de credit $i adecvarea capitalului,
dupad incheierea anului calendaristic, ABL are obligatia de a solicita Ministerului Dezvoltarii, Lucrarilor Publice i
Administratiei, necesarul de prima de stat corespunzator depunerilor efectuate de clientii s3i in cursul anului trecut.
Suma oficiald solicitatd, pentru depunerile de pand la data de 31 decembrie 2020 este de 4.691.057 Lei (2018:
11.553.683 Lei}.

iiy La 11 martie 2021 Adunarea Generald Extraordinara a Actionarilor a aprobat majorarea capitalului social, cu suma
de 64.859.680 Lei In vederea reintregirii fondurilor proprii, diminuate semnificativ in urma inregistrarii unui provizion
aferent litigiului cu Curtea de Conturi in contul de profit i pierderi aferent anului 2020, care a dus la scaderea indicatorilor
prudentiaii de adecvare a capitalului sub nivelul reglementat. Asta a mai fost mentionat si mai sus putin ...

In sedinta din data de 26 April 2021, Directoratul a aprobat prezentul Raport impreund cu Situatiile Financiare ale

Aedificium Banca pentru Locuinte S.A. aferente exercitiului financiar al anului 2020, intocmite in conformitate cu Ordinul
Bancii Nationale a Roméniei nr. 27/2010, cu modificrile si completarile uiterioare.

lonel Fierdscu

Vicepregedinte

13




