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RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT

Cétre Actionarit,
5.C. IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

Raport cu privire Ia situatiile financiare consolidate
Opinie

1. Am auditat situatiile financiare consolidate ale companiei $.C. IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR
S.A. si ale filialelor sale (,Grupul”), cu sediul social in Bucuresti, identificatd prin codul unic de
inregistrare fiscald 1553483, care cuprind situatia consolldat3 a pozitiel financiare Ia data de 31
decembrie 2017 si situatla consolidata a rezultatulul global, situatia consolidats a modificirilor
capltalurilor proprii s! situatia consclidats a Ruxurilor de trezorerie aferente exercitivlui inchefat la
aceastd datd, precum si un sumar al paliticilor contabile semnificative st notele explicative,

2. Situatille financiare fa 31 decembrie 2017 se identifici astfel:

o Activ net / Total capitaluri propril 418.340.0619 RON
« Profit net al exercitiulul financiar 51.097.600 RON

3. In opinia noastrd, situatiile financiare conselidate anexate prezintd fidel, sub toate aspectele
semnificative pozitia financiard consolidats a Grupului la data de 31 decembrie 2017, si performania
sa financlard consolidat s| fluxurile sale de trezorerie consolidate aferente exarcitiutui incheiat Ia
data respectiva, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 2844/2016, cu
maodificdrile ulterloare, pentru aprobarea Reglementiriior contabile conforme cu Standardele
Internationale de Raportare Financiard adoptate de Uniunea Europeand.

Baza pentru opinie

4, Am desfagurat auditul nostru in conformitate cu Standardele Internationale de Audit {.ISA"),
Regulamentul (UE) nr. 537/2014 al Parlamentului si al Consifiulul European (in cele ce urmeazs
~Regulamentul”) si Legea nr. 162/2017 (,Legea”). Respansabllititlie noastre in baza acestor
standarde sunt descrise detaliat In sectiunea “Responsabilittile auditorului intr-un audit al situatillor
financtare” din raportul nostru. Suntem independenti faté de Grup, conform Codulul Etic al
Profesionistilor Contabili emis de Consiliul pentru Standarde Internationale de Eticd pentru Contabili
{codul IESBA), conform cerintelor etice care sunt relevante pentru auditul sltuatiilor financiare In
Romanis, inclusiv Regulamentul si Legea, si ne-am indeplinit responsabilititile etice conform acestor
cerinte si conform Codului IESBA. Credem cé probele de audit pe care le-am obfinut sunt suficiente
si adecvate pentru a furniza o bazi pentry opinia noastri.

Aspecte cheie ale auditului

5.  Aspectele cheie ale auditului sunt acele aspecte care, conform raionamentuiui nostry profesienal, au
avut cea mai mare insemnatate in auditarea situatiilor financiare consolidate ale exarcitivlui curent,
Aceste aspecte au fost abordate in contextul auditulul nostru al situatiilor financiare consolidate

privite in ansamblu, si pentru formarea unal opinii asupra acestora, prin urmare, nu emitem o oplnie
separatd asupra acestor aspecte. :
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Evaluarea investitiitor imobiliare

Conform notei 11 la situatiile financiare
consolldate, Grupul detine investifii imobiliare
inregistrate la o valoare de 193,342,626 lel la
31 decembrie 2017, Investitiile imobiliare
sunt reprezentate in principal de terenuri,
Grupul apitcd modelul valorli juste ulterior
evaludrii inltiale. Valoarea justd a investitiilor
imobillare este determinatd pe baza evaludrli
efectuate de un evaluator Independent cu
experient3 in domeniu. Orice modificdri in
valoarea justd sunt recunascute in contul de
profit gl pierdere. Metoda de evaluare folositd
de evaluatorul independent include date
obtinute din diverse surse, in functie de tipul
de activ, si Implicd judecail sl numeroase
estimar,

Oatoritd semnificatiel estiméarilor i judecatilor
pe care le implicl o evaluare in acest domeniy
si avadnd in vedere valoarea ridicaté a
investitiilor imaobitiare, considerdm <3
evaluarea investititlor imohillare constitule un
aspect cheie al auditulul.

Procedurile noastre de audit cu privire la evaluarea de
citre conducere a investitiilor imobillare au inclus:

- evaluarea competentelor, a capabilitagilor si
ablectivitiil evaluatoriior externi;

- evaluarea metodologiilor aplicate si adecvarea
ipotezelor chele pe baza cunostintelor noastre
in domeniul Imobiliar s apeidnd la expertii
internt In evaluare;

- efectuarea unel analize de senzitivitate cu
privire (3 preturile din platd ale unor active
similare din acelasi domenliu; $i

- verificarea corectitudinii recunoasterti In
situatiife financiare a ajustdriior de valoare
just¥ si a adecvéril prezentari in situayilie
financiare in conformitate cu standardele IFRS
aplicabile.

Valarile terenuriior sunt stabilite prin metoda
comparativi, Discutiile noastre cu membril conducerii
s-au axat pe alegerea activelor comparabile i pe
aiustiiriie apiicate. Evaluarea poate fi usor influentatd
de alegerea activelor comparabile si de ajustarile
aplicate, Ipotezele chele si schimbérile din cursul
anului sunt prezentate ta nota 11, lar noi considerdm
¢4 evaluarea investiflilor imobiliare este justificatd.

Litigil

Facem referire la nota 30 ,Active gl datoril
contingante” din situatiile financiare
consolidate, Conform acestal note, Grupul
aste implicat in diverse litigll atat in calitate
de reclamant, cét si de parat,

Conducerea Grupulul anatizeazd periodic
stadiul litigiitor Tn curs g, In urma consultarilor
cu reprezentantii sal legall, decide daca este
necesard constituirea de provizioane sau dacé
acestea trebuie prezentate in situatiile
financlare.

Consideram tratamentul litiglilor un aspect
cheie al auditalui. -

Procedurile noastre de audit cu privire la evaluarea de
citre conducere a litiglilor au inclus:

. transmiterea de scrisorl de confirmare citre
tofi avocatli externi care oferd servicli de
reprezentare in instantd pentru Grup pentru a
confirma stadiul fiecarul litigiu sl sansele de
5UCCES;

- pentru fiecare litigiu semnificativ, discutli cu
consilierul juridic intern si avocatii externi care
se ocupé de litloii sl evaluarea Impactulul
asupra situatiilor financlare gi coroborarea
acestora cu evaluarea cllentuiui in acest sens;

- discutit cu membril conducerii cu privire {a
implicarea in evaluarea periodicd a litigiilor in
curs si dacl au existat consultlri periodica cu
consultanth juridicl.,

Consideram c¢a incertitudinile cu privire la aceste
cazuri au fost suficient prezentate,




In legdturd cu auditul situatiilor financiare consolidate pentru exercitiv! financiar tncheiat la 31
decembrie 2017, responsabilitatea noastrd este s3 citim acele alte informatii sl, in acest demers, si
apreclem dacd acele alte infarmatil sunt semnificativ inconsecvente cu situatiile financiare, sau cu
cunostintele pe care noi le-am obtinut in timpu! auditului, sau dach ele par a fi denaturate
semunificativ.

in ceea ce priveste Raportul administraterilor, am citit §i raportdm dacé acesta a fast intocmit, in
toate aspectele semnificative, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor publice nr.
2844/2016, cu modificérile ulterioare, pentru aprobarea Reglementarilar contabite conforme cu
Standardele Internationale de Raportare Financiarli adoptate de Uniunea Europeans.

in baza exclusiv a activititilor care trebuie desfisurate in cursul auditului situatillor financiare
conselidate, in opinia noastri:

a) Informatiile prezentate in Raportul administratorilor pentru exercitiul financiar pentru care au
fost intocmite situatiile financiare sunt n concordantd, in toate aspectele semnificative, cu
situatlile financiare;

b) Raportul Administratorilor a fost intocmit, in toate aspectele semnificative, in conformitate cu
Ordinul Ministrulul Finantelor publice nr, 284472016, cu modificirile ulterioare, pentru aprobarea
Reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare Financiars
adoptate de Uniunea Europeand.

in plus, in baza cunastintelor st infelegerii noastre cu privire Ia Grup si la mediul acestula, dobandite in
cursul auditului situatiilor financiare pentru exercitiul financiar incheiat la data de 31 decembrie 2017, ni
se cere s& raportdm dacd am identiflcat denaturdri semnificative in Raportul administratorilor. Nu avem
nimic de raportat cu privire la acest aspect,

Responsabilititile conducerii si ale persoanelor responsabile cu guvernanta pentry situatiile
financiare consolidate

7. Conducerea este responsabild pentru intocmirea si prezentarea fideld a situatiilor financiare
conselidate in conformitate cu Ordinud Ministrului Finantelor Publice nr. 2844/20186, cu modificirile
ulterivare, pentru aprobarea Reglementdrilor contabile conforme cu Standardele Internationale de
Raportare Financlard adoptate de Uniunea Europeans, sl pentru acel control intern pe care
conducerea il considerd necesar pentru a permite intocmirea de situatil financiare consolidate lipsite
de denaturari semnificative, cauzate fie de fraudi, fie de eroare.

8. Inintocmirea situatiflor financiare consolidate, conducerea este responsablid pentru aprecierea
capacitdtii Grupuluil de a-sf continua activitatea, prezentdnd, dacd este cazul, aspectele referitoare Ja
continuitatea activitatit gi utilizénd contabilitatea pe baza continuitdtii activitstii, cu exceptia cazului
in care conducerea fle intentioneazd si lichideze Grupul sau s¥ opreasca operatiunile, fie nu are niclo
alta alternativa realistd Tn afara acestora,

9. Persoanele responsabile cu guvernanta sunt responsablle pentru supravegherea procesului de
raportare financiard al Grupulul,

Responsabilitdtile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare consalidate

10. Obiectivele noastre constau in abtinerea unel asiguriirl rezonabile privind misura In care situatille
financiare consolidate, in ansambilu, sunt lipsite de denaturdri semnificative, cauzate fie de frauda,
fie de eroare, precum si In emiterea unui raport al auditorului care Include opinia noastrs. Asigurarea
rezonabild reprezintd un nivel ridicat de asigurare, dar nu este o garantie a faptulul ¢& un audit
desfasurat in conformitate cu Standardele Internationale de Audit va detecta intotdeauna o
denaturare semnificativd, dacd aceasta existd. Denaturérile pot fi cauzate fle de frauds, fie de eroare
sl sunt considerate semnificative dacs se poate preconiza, in mod rezonabll, ci acestea, individual
sau cumulat, vor influenta decizille economice ate utilizatorilor, luate in baza acestor situatii
financiare consolidate.




11.

12,
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Ca parte a unui audit in conformitate cu Standardele Internationale de Audit, exercitim
rationamentul profesicnal i mentinem scepticismul profesional pe parcursul auditului. De asemenea:

s«  Identificdm sl evaludm riscurlle de denaturare semnificativd a situatiilor financlare consolidate,
cauzata fie de fraudd, fie de eroare, proiectdm st executdm proceduri de audit ca réspuns 1a
respactivele riscuri 51 obtinem probe de audit suficiente si adecvate pentru a furniza o bazd
pentru opinia noastrd, Riscul de nedetectare a ynei denaturdrl semnificative cauzate de frauda
este mal ridicat decst cel de nedetectare a unei denaturdri semnificative cauzats de eroare,
deoarece frauda poate presupune injelegeri secrate, fals, omisiuni intentionate, declaratii false
st evitarea controlului intern,

o inteiegem controtul intern relevant pentru audit, in vederea proiectirii de proceduri de audit
adecvate circumstantelor, dar fird a avea scopul de a exprima o apinie asupra eficacitatli
controlului intern al Grupului,

+  Evaludm gradul de adecvare a peliticilor contabile utilizate $i caracterul rezonabil al estimarilor
cantabite si al prezentdrilor aferente de infarmatii realizate de c3tre conducere,

»  Formuldm o concluzie cu privire la gradul de adecvare a utilizaril de cétre conducere a
contabilitdtil pe baza continuititii activitdtii si determindm, pe baza probelor de audit obtinute,
dacd existd o Incertitudine semnificativd cu privire la evenimente sau conditli care ar putea
genera Indoleii semnificative privind capacitatea Grupului de a-si continua activitatea. In cazul In
care concluziondm cd existd o incertitudine semnificativa, trebuie s atragem ateniia in raportul
auditorulut asupra prezentdrilor aferente din situatile financiare consolidate sau, In cazul in care
aceste prezentdri sunt neadecvate, s& ne modificdm oplnia. Concluzille noastre se bazeazs pe
probele de audit obtinute pénd la data raportulul auditorulul, Cu toate acaestea, evenimente sau
conditii viitoare pot datermina Grupul s8 nu isi mal desfdsoare activitatea in baza principiului
continuitdtii activitatit,

= Evaludm prezentarea, structura si continutul general al situatiilor financiare consolidate, inclusiv
al prezentéirilor de informatli, st misura in care situatiile financiare consolidate reflectd
tranzactiile si evenimentele de baz3 intr-o manierd care realizeaza prezentarea fideld.

¢ Obtinem, probe de audit suficiente si adecvate cu privire la informatitle financlare ale entits{ilor
say activitdtilor de afaceri din cadrul Grupulut, pentru a exprima o opinie cu privire la situatiile
finantiare consolidate. Suntem responsabill pentru coordonarea, supravegherea si executarsa
auditului grupului. Suntem singurii responsabili pentru opinia noastrd de audit.

Comunicdm persoanelor responsabile cu guvernanta, printre alte aspecte, arla planificatd sl
programarea in timp a auditului, precum si principalele constatéri ale auditului, Incluslv orice
deficiente semnificative ale controlului intern, pe care le identificdm pe parcursul auditului.,

De asemenea, furnizéim persoanelor responsabile cu guvernanta o declaratia c am respectat
cerintele etice relevante privind independenta si ¢ le-am comunicat toate relatiile si alte aspecte
despre cara s-ar putea presupung, in mod rezonabil, ¢ ne afecteazd independenta si, acolo unde
aste cazul, mdsurlle de protectie aferente,

Dintre aspectele comunicate cu perscanele responsabile cu guvernanta, stabilim care sunt aspectsle
cele mai importante pentru auditul situatiilor financiare consolidate din perioada curent3 5i care
reprezintd, prin urmare, aspecte chele de audit. Descriem aceste aspecte in raportul auditorului, cu
exceptia cazulul in care legile sau regiementdrile interzic prezentarea public a aspectului sau a
cazului in care, in circumstanie extrem de rare, determinam ¢8 un aspect nu ar trebul comunicat in
raportul nostru deoarece se preconizeazd in mod rezonabil ca beneficille interesului public sa fie
depdsite de consacinjela negative ale aceste! comunicdl.




Raport cu privire la alte dispoz‘itii fegale si de reglementare

15. Am fost numifl de Adunarea Generald a Actionarilor la data de on 28.04,2017 s8 auditdm situatifle
financiare ale 5,.C, IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A. pentru exercitiul financiar inchelat la 31
decembrie 2017, Durata totald neintreruptd a angajamentului nostru este de 1 an, acoperind
exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2017.

Confirmam c3:
« Opinia noastrd de audit este in concordantd cu raportul suplimentar prezentat Comitetului de Audit
al Societdti, pe care I-am emis in aceeasi datd in care am emis i acest raport. De asemenes, in
desfisurarea auditului nostru, ne-am péstrat independenta fatd de entitatea auditata.

o Nu am furnizat pentre Grup serviciile non-audit interzise, mentionate la articolul 5 alineatul (1)
din Regularmentul UE nr. 537/2014,

Partenerul de misiune al auditulul pentru care s-a intocmit acest raport al auditorului independent este
Steve Openshaw.

Steve Openshaw, Partener de Audit

Inregistrat la Camera Auditorilor Financiari din Roménia
cu certificatul nr. 5469/ 22,03.2018

in numele:
DELOITTE AUDIT S.R.L.

Inregistratd la Camera Auditorifor Financiari din Roménia
cu certificatul nr. 25/25,06.2001

Sos. Nicolae Titulescu nr. 4- 8, America House, Intrarea de Est,
Etajul 2 - zona Deloitte si Etajul 3, sector 1,

Bucuresti, Roménia

26 martie 2018







IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
SITUATIA CONSOLIDATA A POZITIEI FINANCIARE
LA 31 DECEMBRIE 2017

{toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

31 decembrie 31 decembrie
Nota 2017 2016
ACTIVE
Active imobilizate
Imobilizari corporale 9 8.916.883 6.038.745
Imobilizari necorporale 10 ‘ 193.238 245.075
Investitii imobiliare 11 193.342.626 136.736.403
Active financiare 12 -
Creante comerciale si alte creante 14 6.183.956 11.215.815
Total active imobilizate 208.636.703 154.236.038
Active circulante
Stocuri 13 363.622.778 295.687.776
Creante comerciale si alte creante 14 7.095.756 14,874,354
Cheltuieli in avans 145.223 179.397
Numerar si echivalente de numerar i5 47.476.223 17.632.043
Total active circulante 418.340.019 328.373.570
Total active 626.976.721 482.609.608
CAPITALURI PROPRII SI DATORIX
Capitaluri proprii
Capital social 16 285,330,158 285.330.158
Prime de capital 68.760.070 84.175.480
Rezerva din reevaluare 9 3.031.970 3.137.863
Alte rezerve 10.408.663 7.627.695
Rezultatul reportat 59.918.595 7.311.593
" Total capitaluri proprii atribuibile actionarilor
societatii-mama 427.449.455 387.582.789
Interese fara control - -
Total capitaluri proprii 427.449.455 385.430.012
Datorii pe termen lung
Imprumuturi 17 133.401.233 28.519.089
Datorii comerciale si alte datorii 18 1.032.684 2.863.944
Impozit amanat 26 22.024.185 13.814.127
Total datorii pe termen lung 156.458.102 45.197.160

Notele ataste fac parte integrantd din aceste situatii financlare consotidate.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
SITUATIA CONSOLIDATA A POZITIEI FINANCIARE
LA 31 DECEMBRIE 2017
(toate sumele sunt exprimate in LEJ, daca nu este indicat altfel)

Datorii curente

Imprumuturi

Datorii comerciale si alte datorii
Provizicane pentru riscuri si cheltuieli
Total datorii curente

Total datorii

Total capitaluri proprii si datorii

Aceste situatil financiare consolidate au fost aprobate de catre
semnate in numele acesteia de catre:

£

S AL

31 decembrie 31 decembrie-

Nota 2017 2016
17 12.592.951% 21.107.550
18 30.152.062 28.715.491
19 324.152 6.618

43.069.165 49.829.659
199.527.266 95.026.819
626.976.721

a0
AN Vo

i N
R A

482.609.608

conducere la data de 26 martie 2018 si

Bogdan Oslobeanu
Director General

Iuliana Mihaela Urda
Presedinte CA

Elisabeta Ion
Director Financiar

Notele ataste fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
SITUATIA CONSOLIDATA A PROFITULUI SAU PIERDERII SI ALTOR ELEMENTE ALE
REZULTATULUI GLOBAL PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017

(toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

Venituri din vanzare de stocuri de proprietati
rezidentiale

Valoare contabila a stocurilor de proprietati
rezidentiale vandute

Profit/pierdere din vanzarea de proprietati
rezidentiale

Venituri din inchirieri
Costuri operationale refacturate chiriasilor
Costuri operationale aferente proprietatilor inchiriate

Venit net din refacturari

Venituri din vanzarea de investitii imobiliare
Valoare contabila a investitiilor imobiliare

Profit/(pierdere) din vanzarea de investitii
imobiliare

Venituri din prestari servicii

Cheltuieli privind consumabilele

Other expenses related to properties under
development

Servicii prestate de terti

Activitate prestata de catre entitate si capitalizata

Cheltuieli cu beneficiile angajatilor

Alte venituri operationale

Alte cheltuieli operationale .

Cheltuieli cu provizioane pentru litigii

Alte venituri / (cheltuieli) operaticnale, net

Profit/ (pierdere) realizat inaintea calcularii
dobanzilor, taxelor, deprecierii si amortizarii
(EBITDA)

Cheltuieli cu deprecierea si amortizarea
Pierderi de valoare a activelor, altele decat investitii
imobiliare

Deprecieri si pierderi de valoare
recunoscute/reversate, altele decat cele
aferente investitiilor imobhiliare

Castiguri / {pierderi) in valoarea justa a investitiilor
imobiliare, net

Profit/ (pierdere) realizat inaintea calcularii
dobanzilor si taxelor (EBIT)

Notele ataste fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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Nota 2017 2016
111.708.001 144,906,803

13 (66.109.305) (92.333.577)
45.598.656 52.573.226

30 1.060.053 1.310.376
30 3.475.705 2.715.413
30 (3.265.987) (2.883.824)
209.717 (168.411)

- 2.189.510

11 (151.072) (1.917.666)
(151.072) 271.844

(563.519) 763.596

20 (4.456.271) (2.641.460)
21 (8.520.325) (8.263.165)
762.180 -

22 (11.682.365) (9.721.718)
23 1.522.254 1.228.185
24 (8.013.078) (3.942.150)
29 (563.519) 5.600.147
(30.951.123) (16.976.565)
15.766.271 37.010.470

(800.842) (670.308)

25 (5.403.924) (5.678.347)
(6.204.766) (6.348.655)

11 56.762.767 492.053
66.324.273 31.153.868




IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
SITUATIA CONSOLIDATA A PROFETULUI SAU PIERDERII SI ALTOR ELEMENTE ALE
REZULTATULUI GLOBAL PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017

{toate sumeie sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

Nota 2017 2016
Costuri de finantare {3.636.911} (1.452.346)
Venituri din dobanzi (110.433) 31.856
Diferente de curs valutar (1.224.973) 63.572
Alte elemente financiare, net (447.034) {185.135)

Rezultat financiar

Cota-parte din profitul/ (pierderea) aferenta
investitillor contabilizate prin metoda punerii in
echivalenta (dupa impozitare)

Profit brut/ (pierdere bruta) (EBT)

Deferred tax

Impozit de profit

Rezultatul perioadei

Alte elemente ale rezuitatului global

Elemente ce nu vor fi reclasificate ulterior in
profit sau pierdere

Diferente din reevaluarea imobilizarilor corporale

Anularea rezervei din reevaluare utilizate

Datorie/ (active) privind impozitul amanat aferent
rezervei din reevaluare

Alte elemente ale rezultatului global aferente
perioadei, dupa impozitare

Total rezultat global aferent perioadei

Rezultat atribuibil:

Actionarilor societatii-mama

Intereselor fara control

Rezultatul perioadei

Total rezultat global atribuibil:

Actionarilor societatii-mama

Intereselor fara control

Total rezultat global aferent perioadei

Rezultat pe actiune
Rezuitat de baza pe actiune {lei/ actiune)

(5.419.352)

(1.542.053)

60.904.921

29.611.815

(8.210.058)

(1.597.264)

51.097.599

29.611.815

25.907

25.907

25.907

51.097.599

29.637.722

51.097.59%

29.611.815

51.097.599

29.637.722

51.097.599

29.637.722

51.097.599

29.637.722

34 0.18

0.10

Aceste situatii financiare consolidate au fost aprobate de catre conducere la data de 26 martie 2018 si

semnate in numele acesteia de catre:

P
. e o= b if
/ { \ :‘ i \\‘:{ f ,-i'\;‘ﬁ"
/ el iy bt
I .t

Elisabeta Ion

Director Financiar

Bdgdard Osiobeanu Iuliana Mihaeia Urda
birectpr General Presedinte CA

Notele ataste fac parte integrantdl din aceste situatii financiare consolidate.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
SITUATIA CONSOLIDATA A PROFITULUI SAU PIERDERII SI ALTOR ELEMENTE ALE
REZULTATULUI GLOBAL PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017
(toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

Notele ataste fac parte integranta din aceste situatii financiare consolidate.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
SITUATIA CONSOLIDATA A FLUXURILOR DE TREZORERIE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017
(toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

Fluxuri de trezorerie din activitati de exploatare:

Pierderea perioadei

Ajustari pentru:

Cheituiala cu amortizarea imobilizarilor corporale

Cheltuiala cu amortizarea imobilizarilor necorporaie

Pierderi din deprecierea imobilizarilor cerporale, net

Modificari nete in provizioane pentru riscuri si cheltuieli

Pierderi din iesirea investitiilor in asociati si alte parti
afiliate

Pierderi din cedarea imobilizarilor corporale

(Castiguri) / Pierderi din cedarea investitiilor imobiliare

Pierderi din deprecierea stocurilor

Pierderi/ (reluarea pierderilor) din deprecierea
creantelor comerciale si altor creante

Maodificarea valorii juste a investitiilor imobiliare

Venit din impozitul pe profit amanat

Cheltuieli cu provizioane pentru litigii

Costuri de finantare ‘

Venituri din dobanzi

Diferente de curs valutar

Modificari in:

Stocuri

Creante comerciale si alte creante
Datorii comerciale si alte datorii

Numerar generat din activitati de exploatare

Impozit platit
Dobanzi platite

Numerar net din activitati de exploatare

Fluxuri de trezorerie din activitati de investitii:
Achizitii de imobilizari corporate

Achizitii de imobilizari necorporale

Achizitii de investitii imobiliare

Incasari din vanzarea activelor financiare, net
Incasari din vanzarea investitiilor imobiliare
Dobanzi incasate

Incasari din vanzarea imobilizarilor corporale

Numerar net utilizat in activitati de investitii

Nota 2017 2016
51.911.379 29.611.815

9 663.842 578.375
10 137.949 106.081
9, 25 - (78.537)
24 - -
24 ) -
24 30.754 4.766
11 - -
25 6.246,952 2.965,096
25 350.947 2.803.565
11 (56.606.223) (492.053)
26 9.807.322 -
29 317.534 (19.821.021)
4,085.180 1.452.346

(110.433) (31.856)

1,224,973 (53.735)

17.246.396 17.044.842
(74.181.953) {30.768.405)
12.488.521 8.024.136
(13.124.706) (4.529.007)
(74.818.138) (27.273.276)
(598.081) -

(2.195.084) (1.386.404)
(60.364.907) (11.614.838)

9 (4.413.229) (816.173)
10 (86.112) (219.600)
- (388.,933)

1.917.666

- 31.856

840,495 9,735

(3.658.846) 534.550

Notele ataste fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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IMPACT PEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
SITUATIA CONSOLIDATA A FLUXURILOR DE TREZORERIE
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LLA 31 DECEMBRIE 2017
{toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

Nota 2017 2016

Fluxuri de trezorerie din activitati de finantare:
Cresterea capitalului social si a primelor de capital -
Dividende platite (11.225.810) -
Rambursari ale imprumuturilor (59.638.470) -
Proceeds from borrowings 164.732.213 11.445.577
Trageri din imprumuturi - -
Numerar net din (utilizat in) activitati de

finantare 93.867.933 11.445.577
Cresterea/ (descresterea) neta a numerarului si

a echivalentelor de numerar 29.844.180 365.289
Numerar si echivalente de numerar la 1 ianuarie 15 17.632.043 17.266.754
Efectul variatiel cursulul de schimb valutar asupra

rumerarului - -
Numerar si echivalente de numerar la

31 decembrie 15 47.476.223 17.632.043

Aceste situatii financiare consolidate au fost aprobate de catre conducere la data de 26 martie 2018 si

semnate in numele acesteia de catre:

/@] hij’}{,{,“\,,{_jr; A A

N~
e
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i, N

Bobﬂéﬁ slobeanu Iuliana Mihaela Urda
Director General Presedinte CA

/

Elisabeta Ion
Director Financiar

Notele ataste fac parte integrantd din aceste situatii financiare consolidate.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 21 DECEMBRIE 2017
(toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

1. ENTITATEA CARE RAPORTEAZA

Societatea pe actiuni Impact Developer & Contractor S.A. ("Societatea”) este o societate inregistrata in
Romania, a carei activitate de baza consta in dezvoltarea de prolecte imobiliare.

Adresa sediului social al Societatii este Centrul de afaceri “*Construdava®”, Sos. Pipera-Tunari nr. 4C, loc.
Voluntari, jud. Ilfov, Romania.

Structura actionariatului la 31 decembrie 2017 si 31 decembrie 2016 este prezentata in Nota 17.
Situatiile financiare consolidate ale Societatii pentru anul financiar incheiat la 31 decembrie 2017 cuprind
Societatea si filialele sale {(denumite impreuna cu Societatea “Grupul”) si interesele Grupului in entitati

asociate si asocieri in participatie.

Filialele Societatii (“Filialele”) si natura activitatii acestora sunt dupa cum urmeaza:

Tara de

inregistrare  Natura activitatii 2017 2016
Clearline Development and
Management SRL Romania Dezvoltare imobiliara v v
Actual Invest House SRL. Romania Dezvoltare imobiliara v v
Bergampt Phase SRL Romania Dezvoltare imobiliara v
Bergamot Development
SRE Romania Dezvoltare imobiliara v
Impact Finance SRL Romania Administratie Vv

Societatea este una dintre primele sacietati active in domeniul dezvoltarii imobiliare in Romania, fiind
constituita in anut 1991 prin subscriptie publica. Initial, principalele sale actiuni erau inchirierea si
intretinerea vilelor de lux din zona Bucuresti. In anul 1995, Societateaa introdus conceptul de ansamblu
rezidential pe piata romaneasca si prin urmare s-a transformat treptat intr-un dezvoltator imobiliar pur,
Incepand din anul 1996, Societatea este cotata la Bursa de Valori Bucuresti (BVB).

In 2017 si 2016 activitatea companiei a constat in principal in dezvoltatea proiectului residential
Greenfield din Bucuresti.

2. BAZELE INTOCMIRII

Aceste situatii financiare consolidate au fost intocmite in conformitate cu Standardele Internationale de
Raportare Financiara adoptate de catre Uniunea Europeana ("IFRS UE”).

Politicile contabile semnificative ale Grupului, inclusiv modificarile din anul curent, sunt prezentate in
Notele 6 si 7.

Ipoteze de baza

Aceste situatii financiare consolidate au fost incmite in baza ipotezelor continuitatit activitatii si a
contabilitatii de angajamente.

a) Continuitatea activitatii

Prezentele situatii financiare consclidate au fost intocmite in baza ipotezei continuitatii activitatii, care
presupune ca Grupul isi va continua activitatea si in viitorul previzibil.

Pentru a evalua aplicabilitatea prezumtiei continitatii activitatii, conducerea analizeaza previziunile
referitoare la intrarile viitoare de numerar. Pe baza acestor analize, conducerea considera ca Grupul va
putea sa isi continue activitatea in viitorul previzibil si prin urmare aplicarea principiutui continuitatii
activitatii in intocmirea situatiilor financiare este justificata.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017
(toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

2. BAZELE INTOCMIRII (continuare)

b) Contabifitatea de angajamente

Grupul isi intocmeste situatiile financiare folosind contabilitatea de angajamente, cu exceptia informatiilor
privind fluxurile de trezorerie. Atunci cand se foloseste contabilitatea de angajamente, elementele sunt
recunoscute drept active, datorii, capitaluri proprii, venituri si cheltuieli atunci cand acestea respecta
definitiile si criteriile de recuncastere.

Caracteristici calitative fundamentale ale informatiilor financiare

Informatiile prezentate in situatiile financiare consclidate pentru anul financiar incheiat la 31 decembrie
2017 au urmatoarele caracteristici calitative de baza:

a} Relevanta

Informatiile financiare relevante sunt cele care au capacitatea de a genera o diferenta in deciziile luate de
catre utilizatori.

b) Principiul pragului de semnificatie
Elementele care au o valoare semnificativa sunt prezentate distinct in cadrul situatiilor financiare.
Informatiile sunt semnificative daca omiterea sau prezentarea lor eronata ar putea influenta deciziile pe
care utilizatorii le iau pe baza informatiiler financiare privind o anumitd entitate raportoare.
c) Reprezentare exacta

Reprezentarea exacta presupune ca informatiile financiare prezentate sunt complete, neutre si fara erori.

d) Principiul prudentef

La intocmirea situattilor finaciare consolidate s-a tinut seama de:

. toate ajustarile de valoare datorate deprecierilor in valorizarea activelor;
® toate obligatiile previzibile si pierderile potentiale care au luat nastere in cursul exercitiului financiar
incheiat.

Principiul prevalentei economicului asupra juridicului

Informatiile prezentate in situatiile financiare consolidate reflecta realitatea economica a evenimentelor si
tranzactiilor, nd numai forma lor juridica.

Principiul necompensarii

Valorile elementelor ce reprezinta active nu au fost compensate cu valorile elementelor ce reprezinta
datorii, respectiv veniturile cu cheltuielile, cu exceptia cazului in care compensarea este prevazuta sau
permisa de IFRS UE.

3. MONEDA FUNCTIONALA SI DE PREZENTARE

Situatiile financiare consolidate sunt prezentate in lei Romanesti ("Lei” sau "RON"), aceasta fiind si

rmoneda functionala a Grupului. Toate informatiite financiare prezentate in lei au fost rotunjite la cel mai
apropiat leu, cu exceptia cazului in care se indica aitfeal.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017
(toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

4, UTILIZAREA ESTIMARILOR SI RATIONAMENTELOR PROFESIONALE

Pregatirea situatiilor financiare consolidate in conformitate cu IFRS UE presupune utilizarea de catre
conducere a unor rationamente profesionale, estimari si ipoteze care afecteaza aplicarea politicilor
contabile si valoarea raportata a activelor, datoriilor, veniturilor si cheltuielilor. Rezultatele reale pot diferi
de valorile estimate.

Estimarile si ipotezele care stau la baza acestora sunt revizuite periodic. Revizuirile estimarilor contabile
sunt recunoscute in perioada in care estimarea a fost revizuita si in pericadele viitoare afectate.

Informatii cu privire la rationamentele profesionale critice aplicarii politicilor contabile care afecteaza
semnificativ valorile recunoscute in situatiile financiare consolidate sunt incluse in urmatoarele note:

- Nota 7(1) - momentul recunoasterii veniturilor din vanzarile in rate

- Nota 26 - recunocasterea activului din impozitul amanat: disponibilitatea in viitor a profitului
impozabil din care vor putea fi deduse pierderile fiscale.

- Notele 19 si 32 ~ recunoasterea si masurarea provizioanelor si datoriilor contingente: ipotezele
cheie despre probabilitatea si magnitudinea iesirii resurselor

- Nota 11 - investitii imobiliare; sumarizare indicatori folositi in rapoartele de evaluare
Evaluarea la valoarea justa

Anumite politici contabile ale Grupului si cerinte de prezentare a informatiilor necesita determinarea
valorii juste atat pentru activele si datoriile financiare cat si pentru cele nefinanciare.

Grupul are un cadru de control stabilit cu privire la evaluarea la valoarea justa. Directorul financiar este
responsabil pentru supravegherea evaluaritor semnificative de valori juste, inclusiv valorilor juste de nivel
3. Directorul financiar revizuieste regulat datele de intrare neobservabile si ajustarile de evaluare
semnificative. Daca sunt utilizate date furnizate de terte parti (de exemplu preturi cotate, furnizate de
brokeri sau prin servicii de stabilire a preturilor), directorul financiar analizeaza daca aceste date
indeplinesc cerintele impuse de IFRS UE, inclusiv nivelul in ierarhia valorilor juste in care aceste evaluari
ar trebui clasificate. ’

La evaluarea activelor sau datoriiler la valoarea justa, Gruput utilizeaza pe cat este de posibil informatii
observabile pe piata. Ierarhia valorii juste clasifica datele de intrare pentru tehnicile de evaluare utilizate
pentru evaluarea valorii juste pe trei nivele, dupa cum urmeaza:

- Nivel 1: pret cotat (neajustat) pe piete active pentru active sau datorii identice pe care entitatea le
poate accesa la data evaluarii; .

- Nivel 2: date de intrare, altele decat preturi cotate incluse in nivelul 1, care sunt ohservabile pentru
activ sau datorie, fie direct, fie indirect;

- Nivel 3: date de intrare neobservabile pentru activ sau datorie.

Daca datele de intrare pentru evaluarea valorii juste a unui activ sau a unei datorii pot fi clasificate pe
mai multe nivele ale ierarhiei valorii juste, evaluarea la valoarea justa este clasificata in intregime la
acelasi nivel al ierarhiei valorii juste ca data de intrare cu cel mai scazut nivel de incertitudine care este
semnificativa pentru intreaga evaluare.

Grupul recunoaste transferurile intre nivele ale ierarhiei valorii juste la sfarsitul pericadei de raportare, in
care moedificarea a avut loc.

Informatli aditionale despre ipotezele utilizate in evaluarea la valeare justa sunt incluse in urmatoarele
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017
(toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

5. BAZELE EVALUARII

Situatiile financiare consolidate sunt intocmite la cost istoric, cu exceptia urmatoarelor elemente
semnificative din situatia consolidata a pozitiei financiare:

- terenurile si cladirile sunt evaluate |a valoarea reevaluata;
- investitiile imobiliare sunt evaluate |la valoarea justa.

Capitalul sccial este ajustat conform Standardului International de Contabilitate ("SIC"} 29 Raportarea
financiara in economiile hiperinflationiste, pentry ajustarea efectelor economiei hiperinflationiste
Romanesti, sfarsite la 31 decembrie 2003.

6. MODIFICARI IN POLITICILE CONTABILE

Toate entitatile Grupului au aplicat in mod consecvent politicile contabile prezentate in Nota 7, pentru
toate perioadele prezentate in aceste situatii financiare consolidate.

7. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE

Politicile contabile prezentate mai jos au fost aplicate de catre toate entitatile Grupuiui, in mod
consecvent, pentru toate perioadele prezentate in aceste situatii financiare consolidate.

Mai jos este prezentat indexul politicilor contabile semnificative, detaliile carora sunt disponibile in
paginile care urmeaza.

{a) Bazele consolidarii
(i) Combinari de intreprinderi

Combinarile de intreprinderi sunt contabilizate folosind metoda achizitiei la data achizitiei, si anume, cand
controlul este preluat de Grup, Controlul reprezinta puterea de a conduce politicile financiare si
operationale ale unei entitati, pentru a obtine beneficii din activitatile acesteia. La evaluarea controlului,
Grupul ia in considerare drepturile de vot potentiale care sunt exercitabile in prezent,

Grupul evalueaza fondul comercial la data achizitiei ca si:

- valoarea justa a contraprestatiei transferate; plus

- valoarea recunoscuta a intereselor fara control in entitatea ach|21tlonata plus

- daca combinarile de intreprinderi sunt realizate in etape, valoarea justa a instrumentelor de
capitaluri proprii pre-existente in entitatea achizitionata; minus

- valoarea neta recunoscuta (in general valoarea justa) a activelor identificabile dobandite si a
datoriilor asumate

In cazul in care excesul este negativ, o achizitie in conditii avantajoase se recunoaste imediat in situatia
consolidata a profitului sau pierderii si altor elemente ale rezultatului global.

In contraprestatia transferata nu se includ valorile aferente decontarii efective a unei relatii preexistente.
Asemenea valori se recunosc, de abicei, in situatia consolidata a profitului sau pierderii si altor elemente
ale rezultatului global.

Costurile de tranzactionare, altele decat cele asociate cu emiterea datoriilor sau a unor instrumente de
capitaluri proprii, ale Grupului aferente unei combinari de intreprinderi sunt inregistrate in situatia
consolidata a profitului sau pierderii si altor elemente ale rezultatului global atunci cand sunt suportate.

Orice contraprestatie contingenta este evaluata la valcarea justa la data achizitiei. Daca contraprestatia
contingenta este clasificata ca element de capitaluri proprii, atunci aceasta nu este reevaluata iar
decontarea sa ultericara este contabilizata in cadrul capitalurilor proprii. Altfel, modificarile ulterioare de
valoare justa a contraprestatiei contingente se inregistreaza in situatia consolidata a profitului sau pierderii
si altor elemente ale rezultatului global.
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NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017
{toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

7. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
(a) Bazele consolidarii {(continuare)

Daca primele aferente unor plati pe haza de actiuni (prime de inlocuire) trebuiesc inlocuite cu prime
detinute de angajatii entitatii achizitionate {primele societati achizitionate) si se refera la servicii prestate
anterior, atunci valoarea intreaga sau o parte din suma primelor de inlocuire ale cumparatorului, este
inclusa in masurarea contraprestatiei transferata in cadrul combinarii de intreprinderi. Determinarea valorii
incluse se bazeaza pe valcarea de piata a primelor de inlocuire in comparatie cu valoarea de piata a
primelor entitatii achizitionate si pe masura in care primele de inlocuire se refera la servicii prestate
anterior/ sau servicii viitoare.

(ii)  Interese fara control!

Pentru fiecare combinare de intreprinderi, Grupul alege sa evalueze interesele care nu controleaza in
entitatile achizitionate fie:

- la valoarea justa, sau
- la valoarea cotel-parte detinuta in activele nete identificabile ale entitatii achizitionate, si care sunt
masurate, in general, la valoare justa.

Modificarile in interesele Grupului intr-o filiala care nu rezulta in pierderea controlului sunt contabilizate
drept tranzactii cu actionarii, in calitatea lor de proprietari. Ajustarile aduse Intereselor care nu
controleaza sunt bazate pe cota parte din activele nete ale filialei. Nu se efectueaza ajustari ale fondul
comercial si nu este recunoscut nici un castig sau pierdere in situatia consolidata a profitului sau pierderii
si altor elemente ale rezultatului global,

(iif)  Filiale

Filialele sunt entitati controlate de catre Grup. Situatiile financiare ale filialelor sunt incluse in situatiile
financiare consolidate din mementul in care incepe exercitarea controlului si pana in momentul incetarii
lui.

(iv}) Pierderea controlului

In momentul in care se pierde controtul, Grupul de-recunocaste activele si datoriile filialei, interesele fara
control si alte componente ale capitalurilor proprii aferente de filialei. Crice surplus sau deficit rezultat in
urma pierderii controlului este recunoscut in situatia consolidata a profitului sau pierderii si altor elemente
ale rezultatului global. In cazul in care Grupul pastreaza interese in societatea anterior filiala, atunci acele
interese sunt evaluate la valoarea justa la momentul in care s-a pierdut controlul. Ulterior, acel interes
retinut este contabilizat ca investitie contabilizata prin metoda punerii in echivalenta (a se vede Nota
7{a)(v)) sau ca un activ financiar disponibil pentru vanzare (a se vedea Nota 7(c){i}) in functie de nivelul
de influenta retinut,

(v)  Investitii in entitati asociate si in entitati sub control comun (investitii contabilizate prin metoda
punerii in echivalenta)

The Group's interests in equity-accounted investees camprise interests in associates and joint
arrangements.

Entitatile asociate sunt acele entitati asupra carora Grupul exercita o influenta semnificativa, dar nu
detine controlul sau control comun asupra politicilor financiare si operationale. Influenta semnificativa se
presupune ca exista atunci cand Grupu! detine intre 20 si 50% din drepturile de vot intr-o alta entitate.
Entitatile sub control comun sunt acele entitati asupra caror activitati Grupul exercita contrel comun
stabilit printr-o intelegere contractuala si necesitand acord unanim pentru luarea deciziilor cu privire la
strategiile financiare si operationale.

Investitiiie in entitati asociate si in entitati sub control comun sunt contabilizate prin metoda punerii in

echivalenta si sunt recunoscute initial la cost, Costurile de tranzactionare sunt incluse in costurile
investitiel.
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NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017
(toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

7. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
{a) Bazele consolidarii (continuare)

(v) Investitii in entitati asociate si in entitati sub control comun (investitii contabilizate prin metoda
punerifi in echivalenta) {continuare)

Situatiile financiare consolidate includ cota parte aferenta Grupului din profitul sau pierderea si din alte
elemente ale rezultatului giobal ale investitiilor contabilizate prin metoda punerii in echivalenta, dupa
ajustarile de aliniere a politicilor contabile cu cele ale Grupului, de la data la care incepe pana la data la
care inceteaza influenta semnificativa sau controlu! comun, ‘

Atunci cand cota-parte din pierderi aferenta Grupului depaseste participatia sa in investitia contabilizata
prin metoda punerii in echivalenta, valoarea contabila a investitiei, inclusiv orice participatie pe termen
lung cota parte a acestuia, este redusa la zero, iar recunoasterea pierderilor ulterioare este intrerupta cu
exceptia cazului in care Grupul are o obligatie sau a realizat plati in numele entitatii in care a investit.

(vi}) Tranzactii eliminate la consolfidare

Soldurile si tranzactiile in cadrul Grupului, precum si orice venituri sau cheltuieli nerealizate rezultate din
tranzactii in cadrui Grupului sunt eliminate la intocmirea situatiitor financiare consolidate. Profiturile
nerealizate aferente tranzactiilor cu entitatile asociate contabilizate prin metoda punerii in echivalenta
sunt eliminate in contrapartida cu investitia in entitatea asociata. Pierderile nerealizate sunt eliminate in
acelasi fel ca si castigurile nerealizate, insa nurnai in masura in care hu exista indicii de depreciere a
valoril.

{b) Moneda straina

Tranzactiile in moneda straina sunt convertite in monedele functionale ale entitatilor Grupului la cursurile
de schimb. valutar de la data tranzactiei, Activele si datoriile monetare care la data raportarii sunt
exprimate in valuta sunt convertite in moneda functionala la cursui de schimb valutar din data respectiva.
Castigurile sau pierderile din schimb valutar aferente elementelor monetare sunt calculate ca diferenta
intre costul amortizat in moneda functionala la inceputul anului, ajustat cu valoarea dobanzii efective,
platile si incasarile realizate in cursul anului si costul amortizat in moneda straina convertit la cursul de
schimb valutar de la sfarsitul anului.

Activele si datoriile nemonetare exprimate intr-o moneda straina si care sunt evaluate la valoarea justa
sunt convertite in moneda functionala la cursul de schimb valutar de la data la care a fost determinata
valoarea justa. Flementele nemonetare denominate intr-o moneda straina si care sunt evaluate la cost
istoric sunt convertite utilizand cursul de schimb valutar de la data tranzactiei.

Diferentele de schimb valutar rezultate din conversie sunt recunoscute in situatia consolidata a profitului
sau pierderii si altor elemente ale rezultatului global.

(c) Instrumente financiare
(i}  Instrumente financiare nederivate

Grupul recunoaste initial creantele comerciale si alte creante la data la care au fost generate. Toate
celelalte active financiare (inclusiv activele desemnate la valoare justa prin situatia consolidata a
profitului sau pierderii si altor elemente ale rezultatului global) sunt recunoscute initial la data
tranzactionarii cand Grupul devine parte a conditiilor contractuale ale instrumentului.

Grupul derecunoaste un activ financiar atunci cand expira drepturile contractuale asupra fluxurilor de
numerar generate de activ sau cand sunt transferate drepturile de a incasa fluxurite contractuale de
numerar ale activului financiar printr-o tranzactie prin care riscurite si beneficiile dreptului de proprietate
asupra activului financiar sunt transferate in mod semnificativ. Orice interes in activul financiar transferat
care este creat sau pastrat de catre Grup este recunoscut separat ca un activ sau o datorie.
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{toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

7. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
(¢) Instrumente financiare (continuare)
(i) Instrumente financiare nederivate (continuare)

Activele si datoriile financiare sunt compensate, iar in situatia consolidata a pozitiei financiare este
prezentata valoarea neta numai atunci cand Grupul are dreptul legal de a compensa valorile si
intentioneaza fie sa le deconteze in baza neta, fie sa realizeze activul si sa stinga obligatia simultan. Crice
astfel de compensare se face in baza prevederilor legale si acordului tertilor implicati.

Grupul detine urmatoarele active financiare nederivate: imprumuturi acordate, creante comerciale si alte
creante, numerar si echivalente de numerar si active financiare disponibile pentru vanzare.

Imprumuturi acordate, creante comerciale si alte creante

Imprumuturile acordate si creantele sunt active financiare cu plati fixe sau determinabile care nu sunt
cotate pe o piata activa. Asemenea active sunt recunoscute initial 1a valoarea justa plus orice costuri de
tranzactionare direct atribuibile. Ulterior recunoasterii initiale, imprumuturile acordate si creantele sunt
evaluate la cost amortizat utilizand meteda dobanzii efective minus valoarea pierderilor din depreciere (a
se vedea Nota 7(h)(i)).

Numerar si echivalente de numerar

Numerarul si echivalentele de numerar cuprind solduri de numerar si depozite rambursabile cu scadente
de pana la trei luni de la data constituirii, si care sunt supuse unui risc nesemnificativ de schimbare a
valorii juste si care sunt utilizate de catre Grup in gestionarea angajamentelor sale pe termen scurt.

In scopul prezentarii in situatia consolidata a fluxurilor de trezorerie, descoperirile de cont care sunt
rambursabile la cerere sunt considerate echivalente de numerar, intrucat fac parte integranta din
gestiunea numerarului Grupului.

Active financiare disponibile pentru vanzare

Activele financiare disponibile pentru vanzare sunt active financiare nederivate care sunt desemnate ca
dispenibile pentru vanzare sau care nu sunt clasificate in niciuna dintre categoriile anterioare. Activele
financiare disponibile pentru vanzare sunt recunoscute initial la valoarea justa plus orice costuri de
tranzactionare direct atribuibile. Ulterior recunoasterii initiale, acestea sunt evaluate la cost.

Active financiare disponibile pentru vanzare sunt testate pentru depreciere la sfarsitul fiecarei pericade

{vezi 7(h}(i)).
(i)  Datorii financiare nederivate

Grupul recunoaste initial instrumentele de datorie emise si datoriile subordonate la data la care sunt
initiate, Toate celelalte datorii sunt recunoscute initial la data tranzactionarii, atunci cand Grupul devine
parte a conditiilor contractuale ale instrumentului.

Grupul derecunoaste o datorie financiara atunci cand obligatiite contractuale sunt achitate, anulate sau
expirate.

Grupul clasifica datoriile financiare nederivate in categoria altor datorii financiare. Aceste datorii financiare
sunt recunoscute initial la valoarea justa mai putin costurile de tranzactionare direct atribuibile. Ulterior
recunoasterii initiale aceste datorii financiare sunt evaluate la cost amortizat utilizand metoda dobanzii
efective.

Alte datorii financiare cuprind imprumuturi si credite, instrumente de datorie emise, descoperiri de cont si
daterii comerciale si alte datorii.

Descoperirile de cont care sunt rambursabile la cerere si formeaza o parte integranta din gestiunea
numerarului Grupului sunt incluse ca parte componenta a numerarului si echivalentelor de numerar
pentru situatia consolidata a fluxurilor de trezorerie, a caror politica contabila este prezentata in Nota 7

{c) ().
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7. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

() Instrumente financiare (continuare)

(iii}  Capitalul social

Actiuni ordinare

Actiunile ordinare sunt clasificate ca parte a capitalurilor proprii. Costurile suplimentare direct atribuibite
emisiunii actiunilor ordinare sunt recunoscute ca o reducere a capitaluritor proprii la valoarea neta de
efectele fiscale.

Rascumpararea si reemiterea capitalului social (actiuni de trezorerie)

Atunci cand capitalul social recunoscut ca parte a capitalurilor proprii este rascumparat, valoarea
contraprestatiei platite, care include si alte costuri direct atribuibile, neta de efectele fiscale, este
recunoscuta ca o reducere a capitalurilor proprii. Actiunile rascumparate sunt clasificate ca actiuni de
trezorerie si sunt prezentate ca o rezerva privind actiunile propril. Atunci cand actiunile de trezorerie sunt
vandute sau reermise ulterior, suma incasata este recunoscuta ca o crestere a capitalurilor proprii iar
surplusul sau deficitul inregistrat in urma tranzactiei este prezentat ca prima de emisiune.

Dividende

Dividendele sunt recunoscute ca datorie in perioada in care este aprobata repartizarea lor.

{(d) Imobilizari corporale

(i) Recunoastere si evaluare

Dupa recunoasterea ca activ, elementele incluse in imobilizart corporale (cu exceptia cladirilor si
terenurilor) sunt evaluate la cost minus amortizarea cumulata si pierderile din depreciere cumulate.
Cladirile si terenurile sunt contabilizate la o valoare reevaluata, aceasta filnd valoarea sa justa la data

reevaluarii minus orice amortizare cumulata ulterior si orice pierderi cumulate din depreciere.

Costul include cheltuielile direct atribuibile achizitiei activului. Costul activelor construite de catre Grup in
regim propriu include urmatoarele:

- costul materialelor si cheltuielile directe cu personalul;

- alte costuri direct atribuibile aducerii activelor ia stadiul necesar utilizarii prestabilite;

- cand Grupul are obligatia de a muta activul si de a restaura spatiul aferent, o estimare a costurilor
de demontare si mutare a elementelor si de restaurare a spatiului in care acestea au fost
localizate; si

- costurile indatorarii capitalizate,

Costul include de asemenea si transferuri din alte elemente ate rezultatului global ale castigurilor sau

pierderilor rezultate din acoperirile fluxurilor de trezorerie aferente achizitiilor de imobilizari corporale in

valuta care se califica pentru aplicarea contabilitatii de acoperire,

Atunci cand anumite componente ale unei imobilizari corporale au durata de viata utila diferita, acestea
sunt contabilizate ca elemente distincte (componente majore) de imobilizari corporale.

Orice castig sau pierdere din cedarea unei imobiiizari corporale (calculate ca diferenta intre incasarile

nete din cedare si valoarea contabila a elementului) se recunoaste in situatia consolidata a profitului sau
pierderii si altor elemente ale rezultatulul global.
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7. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
(d) Imobilizari corporale (continuare)
(i) Reclasificarea ca investitii imobiliare

Atunci cand utilizarea unei proprietati se modifica din proprietate imobiliara utilizata de posesor in
investitie imobiliara, proprietatea este reevaluata la valoarea justa si este reclasificata ca investitie
imobiliara. Orice castig rezultat din reevaluare este recunoscut in situatia consolidata a profitului sau
pierderii si altor elemente ale rezultatului global in masura in care castigul reia o pierdere din depreciere
anterioara aferenta proprietatii respective, partea din castig ramanand fiind recunoscuta la alte elemente
ate rezultatului global si prezentata in capitalurile proprii in rezerva din reevaluare, fara a fi reclasificate o
data cu reclasificarea activului la care se refera, Orice pierdere se recunoaste imediat in situatia
consolidata a profitului sau pierderii si altor elemente ale rezultatului global.

(iii}  Cheltuieli ulterioare

Cheltuielile ulterioare sunt capitalizate numai atunci cand este probabil ca vor genera beneficii economice
viitoare pentru Grup. Cheltuielile cu reparatiile si intretinerea sunt recunoscute in situatia consolidata a
profitului sau pierderii si altor elemente ale rezultatului global pe masura ce sunt suportate.

(iv) Amortizarea imobilizarilor corporale

Elementele de imobilizari corporale sunt amortizate incepand cu data la care sunt disponibile pentru
utilizare sau sunt in stare de functionare, iar pentru activele construite de catre Grup in regim propriu, de
la data la care activul este finalizat si pregatit pentru utilizare.

Amortizarea este calculata pentru a recupera costul elementelor de imobilizari corporale mai putin
valoarea lor reziduala estimata utilizand metoda liniara pentru durata de viata utila. Amortizarea este in
general recunoscuta in situatia consolidata a profitului sau pierderii si altor elemente ale rezultatului
global, cu exceptia cazului in care suma este inclusa in valoarea contabila a altui activ. Activele
achizitionate in leasing sunt amortizate pe perioada cea mai scurta dintre durata contractuiui de leasing si
durata de viata utila cu exceptia cazului in care se estimeaza cu un grad rezonabil de certitudine ca
Grupul va obtine dreptul de proprietate la sfarsitul contractului de leasing. Terenurile nu se amortizeaza.

Duratele de viata utila pentru pericada curenta si perioada comparativa sunt urmatoarela:

- cladiri 40 ani
- masini, echipamente si vehicule 3-5 ani
- mobilier si instalatii 3-12 ani

Metodele de amortizare, duratele de viata utila si valorile reziduale sunt revizuite la fiecare data de
raportare si ajustate, daca este cazul. Valorile reziduale a imobilizarilor corporale sunt estimate la zero.

(v} Reevaluare '

Cladirile si terenurile sunt reevaluate cu o suficienta regularitate, pentru a se asigura ca valoarea
contabila nu se deosebeste semnificativ de ceea ce s-ar fi determinat prin utilizarea valotii juste la finalul
perioadel de raportare.

La reevaluare, orice amortizare cumulata la data reevaluarii este eliminata din valoarea contabila bruta a
activului si suma neta este retratata la valoarea reevaluata a activului,

Daca valoarea contabila a unui activ este majorata ca rezultat al reevaluarii, atunci cresterea trebuie
recunoscuta in alte elemente ale rezultatului global si cumulata in capitalurile proprii cu titiu de rezerva
din reevaluare. Cu toate acestea, majorarea trebuie recunoscuta in rezultatul pericadei in masura in care
aceasta compenseaza o reducere din reevaluarea aceluiasi activ, recunoscuta anterior in situatia
consolidata a profitului sau pierderii si altor elemente ale rezultatului global.
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7. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE {continuare)
(d) Imobilizari corporale (continuare)
{v) Reevaluare (continuare)

Daca valoarea contablia a unui activ este diminuata ca urmare a unei reevaluari, aceasta diminuare
trebuie recunoscuta in situatia consolidata a profitului sau pierderii si altor elemente ale rezultatului
global. Cu toate acestea, reducerea trebuie recunoscuta in alte elemente ale rezuitatului glebal in masura
in care surplusul din reevaluare prezinta un sold creditor pentru acel activ. Reducerea recunoscuta in alte
elemente ale rezultatului global micsoreaza suma cumulata in capitalurile proprii cu titlu de rezerva din
reevaluare,

Rezerva din reevaluare, inclusa in capitalurile proprii aferent unui element de imobilizari corporale este
transferat direct in rezultatul reportat atunci cand activul este derecunoscut. Aceasta poate implica
transferul intregului surplus atunci cand activul este scos din functiune sau cedat. Transferurile din
surplusul din reevaluare in rezultatul reportat nu se efectueaza prin situatia consolidata a profitului sau
pierderii si altor elemente ale rezultatului global.

(e) Imobilizari necorporale si fondul comercial
(i) Fondul comercial

Fondul comercial care rezulta din achizitia de filiale este inclus in active necorporale. Pentru evaluarea
fondulul comercial l[a momentul recunoasterii initiale vezi Nota 7(a)(i).

Evaluarea uitericara

Fondul comercial este evaluat la cost minus pierderiie din depreciere cumulate, In ceea ce priveste
investitiile contabilizate prin metoda punerii in echivalenta, valoarea contabila a fondului comercial este
inclusa in valoarea contabila a investitiei, iar fiecare pierdere din depreciere aferenta unei astfel de
investitii este alocata valorii contabile a investitiei contabilizate prin metoda punerii in echivalenta ca un
intreg.

(ii)  Alte imobilizari necorporale

Imohilizarile necorporale achizitionate de catre Grup si care au durate de viata utila determinate sunt
evaluate la cost minus amortizarea cumulata si pierderile din depreciere cumulate.

(ifi)  Cheltuieli ufterioare

Costurile ulterioare sunt capitalizate numai atunci cand acestea cresc valoarea heneficiitor economice
viitoare incorporate in activul caruia ii sunt destinate. Toate celelalte cheltuieli, inclusiv cheltuiclile pentru
fondul comercial si marcile generate intern, sunt recunoscute in situatia consolidata a profitului sau
pierderii si altor elemente ale rezultatului global in momentul in care sunt suportate.

(iv) Amortizarea imobilizarilor necorporale

Cu exceptia fondului comercial, imobilizarile necorporale se amortizeaza in situatia consolidata a profitului
sau pierderii si altor elemente ale rezultatului global utilizand metoda liniara pentru durata de viata utila.

Duratele de viata estimate ale imobilizarilor necorporale pentru perioada curenta si pentru perioadele

comparative sunt cuprinse intre 3 si 6 ani. Metodele de amortizare, duratele de viata si valorile reziduale
sunt revizuite la sfarsitul fiecarei date de raportare si sunt ajustate daca este cazul.
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7. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
(f) Investitii imobiliare

Investitiile imobiliare sunt proprietati detinute fie pentru a fi inchiriate, fie pentru cresterea valorii
capitalului sau pentru ambele, dar nu pentru vanzarea in cursul activitatii obisnuite, utilizarea in
productie sau furnizarea de bunuri sau servicii sau pentru scopuri administrative. Investitiile imobiliare
sunt initial evaluate |la cost si ulterior la valoarea justa iar orice modificare a acesteia este recunoscuta
in situatia consolidata a profitului sau pierderii si altor elemente ale rezultatului global. Evaluarea la
valoarea justa este determinata pe baza unei evaluari realizate de un evaluator independent.

Costul include cheituieli care pot fi atribuite direct achizitiei investitiilor imobiliare. Costul investitiilor
imobiliare realizate in regie proprie include costul materialelor si forta de munca directa, plus alte costuri
direct atribuibile aducerii investitiilor imobiliare la o stare de functionare destinata vanzarii, precum si
costurile indatorarii capitalizate.

Proprietatile imobiliare sunt transferate din categoria investitiilor imobiliare in categoria stocurilor daca si
numai daca intervine o modificare in utilizare evidentiata de demararea lucrarilor de amenajare in
perspectiva vanzarii. In cazul in care Grupul decide sa cedeze o investitie imobiliara fara amenajari
suplimentare, o entitate continua sa trateze proprietatea imobiliara ca investitie imobiliara pana in
momentul in care aceasta este derecunoscuta. In mod similar, daca Grupul incepe procesul de reamenajare
a unei investitii imobiliare existente in scopul utilizarii viitoare continue ca investitie imobiliara, atunci
proprietatea imobiliara ramane investitie imobiliara si nu este reclasificata drept proprietate imobiliara
utilizata de posesor in cursul reamenajarii.

Atunci cand utilizarea unei proprietati se modifica astfel incat este reclasificata ca imobilizare corporala sau
stoc, valoarea justa la data reclasificarii devine costul proprietatii in scopul contabilizarii ulterioare.

(g) Stocuri

Costul stocurilor include cheltuielile efectuate pentru achizitia stocurilor, costurile de productie sau de
prelucrare si alte costuri suportate pentru a aduce stocurile in forma si in locatia prezenta. In cazul
stocurilor produse de catre Grup in regim propriu si a celor in curs de productie, costul include cota-parte
corespunzatoare a cheltuielilor administrative aferente productiei pe baza capacitatii operationale
normale. Costul poate include si transferul din alte elemente ale rezultatului global al castigurilor sau
pierderitor provenite din acoperirea fluxurilor de trezorerie aferente achizitiilor de stocuri in moneda
straina care se califica pentru aplicarea contabilitatii de acoperire.

Pentru evaluarea costului diferitor categorii de stocuri sunt utilizate urmatoarele tehnici:

- Proprietati rezidentiale identificare specifica
- Terenuri ‘ cost mediu ponderat
- Alte stocuri primul intrat, primul iesit (FIFO)

Stocurile sunt evaiuate la minimul dintre cost si valoarea realizabila neta.

Valoarea realizabila neta este pretul de vanzare estimat pe parcursul desfasurarii normale a activitati
minus costurile estimate pentru finalizare si costurile necesare efectuarii vanzarii.

Atunci cand stocurile sunt vandute, valoarea contabila a acestor stocuri trebuie sa fie recunoscuta drept
cheltuiala in perioada in care este recunoscut venitul corespunzator, inclusiv in cazul vanzarilor in rate.
Valoarea oricarei reduceri a valorii contabile a stocuritor pana la valoarea realizabila neta si toate
pierderile de stocuri sunt recunoscute drept cheltuiala in perioada in care are loc reducerea valorii
contabile sau pierderea. Valoarea oricarei reluari a oricarei reduceri a valorii contabile a stocurilor ca
urmare a unei cresteri a valorii realizabile nete trebuie recunoscuta drept o reducere a valorii stocurilor
recunoscute drept venit in pericada in care are loc reluarea.
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7. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
(h) Depreciere
(i) Active financiare nederivate

Un activ financiar care nu este clasificat la valoarea justa prin situatia consclidata a profitului sau pierderii
si altor elemente ale rezultatului global, inclusiv investitiile in entitati contabilizate prin metoda punerii in
echivalenta, este testat la fiecare data de raportare pentru a determina daca exista dovezi ohiective cu
privire la existenta unei deprecieri.

Un activ financiar este considerat depreciat daca exista dovezi obiective de depreciere ca urmare a unuia
sau mali multor evenimente ce au avut loc dupa recunoasterea Initiala a activului, iar acest eveniment a
avut un impact negativ asupra fluxurilor de trezorerie viitoare preconizate ale activului si pierderea poate
fi estimata in mod credibil. :

Dovezile obiective care indica faptul ca activele financiare sunt depreciate includ:

1

neindepiinirea obligatiilor de plata de catre un dehitor;
- indicii ca un debitor sau un emitent va intra in faliment;
- modificari nefavorabile in situatia platilor debitorilor (intarzieri de piata de peste 360 zile).

Active financiare evaluate la costul amortizat

Grupul ia in considerare dovezile de depreciere pentru activele financiare evaluate la cost amortizat
{imprumuturi acordate si creante) la nivelul activelor specifice.

O pierdere din depreciere aferenta unui activ financiar evaluat la cost amortizat este calculata ca diferenta
dintre valoarea sa contabila si valoarea prezenta a fluxurilor de trezorerie viitoare preconizate actualizate
utilizand rata de dobanda efectiva initiala a activului. Pierderile sunt recunoscute in situatia consolidata a
profitului sau pierderii i altor elemente ale rezultatului global si sunt reflectate intr-un cont de ajustare a
creantelor si imprumuturilor acordate.

Daca ulterior, valoarea justa a activului creste si cresterea poate fi atribuita obiectiv la un eveniment care
a survenit ulterior recunoasterii pierderii din depreciere, atunci deprecierea este reversata, suma
reversata fiind recunoscuta in contul de profit si pierderi.

Active financiare disponibile pentru vanzare

Activele financiare dispenibile pentru vanzare, care cuprind investitii in parti afiliate, sunt analizate pentru
depreciere la sfarsitul fiecarei perioade de raportare. Costul investitiilor este redus la valoarea lor
recuperabila, care conducerea considera ca este valoare activelor nete ale societatii afiliate in care s-a
facut investitia, ponderate cu procentul de detinere. Daca societata afiliata in care s-a facut investitia are
active nete negative, valoarea recuperabila a acesteia este nula. Pierderile din depreciere sunt
recunoscute in situatia consolidata a profitului sau pierderii si altor elemente ale rezultatului
global.Valoarea oricarei reluari a oricarei reduceri a valorii contabile a investitiilor, ca urmare a cresteri
activelor nete, este recunoscuta drept o reducere a pierderii in perioada in care are loc reluarea, maxim
pana la valoarea initiala de achizitie.

Investitii in entitati asociate (investitii contabilizate prin metoda punerii in echivalenta)

Pierderea din deprecierea unei investitii contabilizate prin metoda punerii in echivalenta se evalueaza prin
compararea valorii recuperabile a investitiei cu valoarea sa contabila.O pierdere din depreciere este
recunoscuta in situatia consolidata a profitului sau pierderii si altor elemente ale rezultatului global. O
pierdere din depreciere este reluata in cazul in care estimarile folosite pentru a determina valoarea sa
recuperzbila s-au modificat in mod favorabil.
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7. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

(h) Depreciere (continuare)

(it} Active nefinanciare

Valorile contabile ale activelor nefinanciare ale Grupului, altele decat investitiile imobiliare, stocurile,
imobilizarile corporale (terenuri si cladiri) si creantele privind impozitul amanat, sunt revizuite la fiecare
data de raportare pentru a determina daca exista dovezi cu privire la existenta unei deprecieri. Indicii de

depreciere ale activelor sunt considerate minimum din:

Surse externe de informatii

. exista indicii observabile ca valearea de piata a activului a scazut semnificativ mai mult pe
parcursul perioadei decat ar fi fost de asteptat ca rezultat al trecerii timpului sau al utilizarii.
° pe parcursul perioadei au avut loc modificari semnificative, cu efect negativ asupra Grupului, sau

astfel de modificari se vor produce in viitorul apropiat asupra mediutui tehnologic, comercial,
economic sau juridic in care entitatea isi desfasoara activitatea sau pe piata careia ii este dedicat
activul.

. ratele dobanzilor pe piata sau alte rate de piata ale rentabilitatii investitiilor au crescut in timpul
perioadei, fiind probabil ca aceste cresteri sa afecteze rata de actualizare utilizata la calculul valorii
de utilizare a unui activ si sa duca la scaderea valorii recuperabile a activului in mod semnificativ.

. valoarea contabila a activelor nete ale Grupului este superioara capitalizarii sale de piata.

Surse interne de informatii

exista probe ale uzurii fizice sau morale a unui activ.
pe parcursul perioadei au avut loc modificari semnificative, cu un efect negativ asupra Grupului,
sau se preconizeaza ca astfel de modificari se vor produce in viitorul apropiat, in functie de gradul
sau de modul in care activul este utilizat sau se preconizeaza ca va fi utilizat. Astfel de modificari
includ situatiile in care un activ devine neproductiv, planurile de restructurare sau de intrerupere a
activitatii careia ii este dedicat activul, planificarea cedarii activului inainte de data preconizata
anterior, precum si reevaluarea duratei de viata utila a unui activ drept determinata, si nu
nedeterminata.

. raportarile interne pun la dispozitie probe cu privire la faptul ca performanta economica a unui activ
este sau va fi mai slaba decat cea preconizata.

Daca exista asemenea dovezi, se estimeaza valoarea recuperabila a activului. Fondul comercial si
imobilizarile necorporale care au durate de viata utila nedeterminate sunt testate anual pentru
depreciere. O pierdere din depreciere este recunoscuta daca valoarea contabila a unui activ sau a unei
unitati-generatoare de numerar (CGU) depaseste valoarea sa recuperabila.

Valoarea recuperabila a unui activ sau a unei unitati generatoare de numerar este maximul dintre
valoarea de utilizare si valoarea justa minus costurile de vanzare. La determinarea valorii de utilizare,
fluxurile de numerar viitoare preconizate sunt actualizate pentru a determina valoarea prezenta, utilizand
o rata de actualizare inainte de impozitare care reflecta evaluarile curente ale pietei cu privire la valoarea
in timp a banilor si riscurile specifice activului sau unitatili generatoare de numerar. Pentru testarea '
deprecierii, activele care nu pot fi testate individual sunt grupate la nivelul celui mai mic grup de active
care genereara intrari de numerar din utilizarea continua si care sunt in mare masura independente de
intrarile de numerar generate de alte active sau grupuri de active {,unitate generatoare de numerar”). In
scopul testarii deprecierii fondului comercial, unitatile generatoare de numerar carora le-a fost alocat fond
comercial sunt agregate astfel incat nivelul la care se testeaza deprecierea sa reflecte cel mai scazut nivel
la care fondul comercial este monitorizat in scopul raportarii interne, cu conditia plafonarii la nivelul
segmentului operational. Fondul comercial achizitionat in cadrul unei combinari de intreprinderi este
alocat grupelor de unitati generatoare de numerar care se preconizeaza ca vor beneficia de sinergiile
combinarii.
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7. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE {continuare)
(h} Depreciere {continuare)
(if)  Active nefinanciare (continuare)

Pierderile din depreciere sunt recunoscute in situatia consolidata a profitulul sau pierderii si altor
elemente ale rezultatului giobal. Pierderile din depreciere recunoscute in raport cu unitatile generatoare
de numerar sunt utilizaze mai intai pentru reducerea valorii contabile a fondului comercial alocat
unitatilor, daca este cazul, si apoi pro rata pentru reducerea valorii contabile a celorlalte active din cadrul
unitatii. ’

O pierdere din depreciere in raport cu fondul comercial nu este reluata. Pentru celelalte active, o pierdere
din depreciere este reluata numai in masura in care valoarea contabila a activului nu depaseste valoarea
contabila care ar fi putut i determinata, neta de amortizare, daca nu ar fi fost recunoscuta nicto
depreciere.

(i} Beneficiile angajatilor
(i) Beneficii pe termen scurt

Beneficiile pe termen scurt ale angajatilor sunt evaluate fara a fi actualizate iar cheltuiala este
recunoscuta pe masura ce serviciile aferente sunt prestate. O datorie este recunoscuta la valoarea care
se asteapta sa fie platita in cadrul unor planuri pe termen scurt de acordare a unor prime in numerar sau
de participare la profit daca Grupul are obligatia legala sau implicita de a plati aceasta suma pentru
servicii furnizate anterior de catre angajati iar obligatia poate fi estimata in mod credibil.

(ii)  Contributii

In cursul normal al activitatii, Grupul face plati catre fondurile de stat pentru sanatate, pensii si somaj de
stat in contul angajatilor sai la cotele statutare. Toti angajatii Grupului sunt membri ai planului de pensii
al statului roman. Aceste costuri sunt recunoscute in situatia consolidata a profitului sau pierderii si altor
elemente ale rezultatului global odata cu recunoasterea salariitor. Salariatii remunerati pe baza de
contract sunt responsabili pentru contributiile de plata, intrucat in cazul acestora nu se prevede oprirea la
sursa.

Grupul nu opereaza nici un alt plan de pensii sau de beneficii dupa pensionare.

(i} Provizicane pentru riscuri si cheltuieli

Un provizion este recunoscut daca, in urma unui eveniment anterior, Gruput are o obligatie prezenta
legala sau implicita care poate fi estimata in mod credibil si este probabil ca o iesire de beneficii
aconomice sa fie necesara pentru a stinge obligatia. Provizioanele sunt determinate actualizand fluxurile
de trezarerie viitoare preconizate utilizand o rata inainte de impozitare care sa reflecte evaluarile curente
ale pietei cu privire la valoarea in timp a banilor si riscurite specifice datoriei.

(k) lLeasing

(i) Determinarea masurii in care un angajament contine un contract de leasing

La initierea unui aranjament, Grupul determina daca aranjamentul este sau contine o operatiune de
leasing. Un activ este obiectul unei operatiuni de leasing daca:

® indeplinirea termenilor aranjamentului depinde de utilizarea unui anumit activ; si
® aranjamanetul transfera dreptul de a utiliza activul.
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7. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
(k} Leasing (continuare)
(i) Determinarea masurii in care un angajament contine un contract de leasing {continuare)

La initierea sau la reevaluarea aranjamentului, Grupul separa platile si alte tipuri de contraprestatie
prevazute de un astfel de aranjament in cele aferente operatiunii de leasing si cele aferente altor
elemente pe baza valorilor lor juste relative. Daca Grupul concluzioneaza pentru un leasing financiar ca
este impracticabila separarea credibila a platilor, atunci un activ si o datorie sunt recunoscute la o valoare
egala cu valoarea justa a activului ce sta la baza contractului. Ulterior, datoria este redusa pe masura ce
se sunt efectuate plati si un cost financiar imputat datoriei este recunoscut de catre Grup utilizand rata
dobanzii marginale a imprumuturilor Grupului.

(i) Plati de leasing

Platile realizate in cadrul contractelor de leasing operational sunt recunoscute in situatia consolidata a
profitului sau pierderii si altor elemente ale rezultatulu] glabal liniar pe durata contractului de leasing.
Stimulentele aferente contractelor de leasing operational primite sunt recunoscute ca parte integranta a
cheltuielilor totale de leasing, pe durata contractului de leasing.

Piatile minime de leasing efectuate in cadrul unui contract de leasing financiar sunt alocate intre
cheltuiala financiara si reducerea datoriei scadente. Cheltuiala financiara este alocata fiecarei pericade pe
durata contractului de leasing astfel incat sa se obtina o rata periodica constanta a dobanzii la soldul
ramas al datoriei,

(1) Venituri
(i} Venituri din vanzare de stocuri de proprietati rezidentiale

Veniturile din vanzarea stocurilor de proprietati rezidentiale in cursul activitatilor curente sunt evaluate la
valoarea justa a contraprestatiei incasate sau de incasat, minus retururi si reduceri comerciale, Veniturile
sunt recunoscute atunci cand riscurile si beneficiile semnificative aferente dreptului de proprietate au fost
transferate la client, recuperarea contraprestatiei este probabila, costurile aferente si retururile posibile
de bunuri pot fi estimate credibil, Grupul nu mai este implicat in gestionarea bunurilor vandute, iar
marimea veniturilor poate fi evaluata in mod credibil. Daca este probabil ca anumite reduceri sa fie
acordate, iar valoarea acestora poate fi evaluata in mod credibii, atunci acestea sunt recunoscute ca o
reducere a veniturilor pe masura ce sunt recunoscute vanzarite,

Vanzarile cu plata in rate

Grupul efectueaza vanzari de proprietati rezidentiale cu plata in rate. Contractele de vanzare in rate sunt
reziliabile in anumite conditii, de catre oricare dintre parti. In cazul in care un contract este reziliat prin
exercitarea unor drepturi contractuale ale cumparatorului, Grupul poate pierde, in anumite conditii,
sumele incasate pana la momentul rezilierii.

Luand in consideratie acest risc, managementul a decis sa recunoasca integral veniturile generate de
astfel de contracte doar in cazul in care sumele nerambursabile in caz de reziliere depasesc 30% din
valoarea justa a activului la data analizei. Principalul factor luat in consideratie de catre management la
formularea acestui rationament a fost riscul de piata la care este expus Grupul. Astfel, managementul si-
a bazat rationamentul profesional pe studii de piata efectuate de catre companit prestigioase de analiza a
pietei imobiliare, conform carora impactul maxim al unei caderi de piata, ce ar putea afecta
comportamentul cumparatorilor, este estimat la maximum 30-40% pe piata imobilelor rezidentiale noi din
Romania.

Analiza contractelor de vanzare in rate este efectuata in baza individuala, in momentui intrarii in forta a
acestora. :
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7. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE {(continuare)
(I} Venituri (continuare)
(if)  Venituri din chirii

Veniturile din chirit aferente investitiilor imobiliare sunt recunoscute, ca si venituri, liniar pe durata
contractului de inchiriere. Stimulentele aferente contractelor de inchiriere sunt recunoscute ca parte
integranta a veniturilor totale din chirii, pe durata contractului de inchiriere. Veniturile din chiriile la alte
proprietati sunt recunoscute ca alte venituri.

(iii)  Venituri din prestarea serviciilor

Veniturile din serviciile prestate sunt recunoscute in situatia consolidata a profitului sau pierderii si altor
elemente ale rezultatului global propertional cu stadiul de executie al tranzactiei la data raportarii. Stadiul
de executie este evaluat in raport cu analiza lucrarilor executate.

Grupul efectueaza servicii de reamenajare a proprietatilor rezidentiale/ investitiilor imobiliare vandute.
(iv) Venituri din refacturarea de utilitati

Veniturile din refacturarile de utilitati sunt recunoscute |la momentul realizarii lor, impreuna cu cheltuielile
cu utilitati facturate de catre furnizori. Grupul refactureaza utilitatile adaugand o marja de profit, sub
forma unor costuri de administrare. Aceste venituri se refera la proprietatile inchiriate, [a proprietatile
vandute fara transferul dreptului de proprietate (vanzari cu plata in rate) si la vanzarile de proprietati cu
plata integrala, pana in momentul in care cumparatorul incheie contracte cu furnizorii de utilitati in nume
propriu.

(m) Castig din vanzarea investitiilor imobiliare

Veniturile nete din cedarea investitiilor imobiliare si valoarea contabila a elementului cedat sunt
prazentate in contul de profit si pierdera pe baza bruta.

Valoarea contabila a elementului cedat reprezinta valoarea justa a acestuia la ultima data de raportare
inainte de vanzare.

Veniturile sunt recunoscute atunci cand riscurile si beneficiile semnificative aferente dreptului de
proprietate au fost transferate la client, recuperarea contraprestatiei este probabila, costurile aferente si
retururile posibile de bunuri pot fi estimate credibil, entitatea nu mai este implicata in gestionarea
bunurilor vandute, iar marimea veniturilor poate fi evaluata in mod credibil.

(n) Venituri si cheltuieli financiare

Veniturile financiare cuprind venituri din dobanzi. Veniturile din dobanzi sunt recunoscute in contul de
profit sau pierdere in baza contabilitatii de angajamente, utilizand metoda dobanzii efective.

Cheltuielile financiare cuprind cheltuiala cu dobanda aferenta imprumuturilor si comisioane bancare.

Toate costurile indatorarii care nu sunt direct atribuibile achizitief, constructiei sau producerii activelor cu
ciclu fung de fabricatie sunt recunoscute in situatia consolidata a profitului sau pierderii si altor elemente
ale rezultatului global utilizand metoda dobanzii efective.

Castigurile si pierderile din diferente de schimb valutar privind activele si dateriile financiare sunt
raportate pe o baza neta fie ca venit financiar fie ca si cheltuiala financiara in functia de fluctuatiile
valutare: castig net sau pierdere neta.

(o) Impozit
Cheituielile cu impozitul pe profit cuprind impozitul curent si impozitul amanat. Impozitul curent si
impozitul amanat sunt recunoscute in situatia consolidata a profitului sau pierderii si altor elemente ale

rezultatului global cu exceptia cazului in care acestea sunt aferente combinarilor de intreprinderi sau unor
elemente recunoscute direct in capitalurile proprii sau la alte elemente ale rezultatului global.
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7. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE '(continuare)
(o) Impozit (continuare)
(i) Impozitul curent

Impozitul curent reprezinta impozitul care se asteapta sa fie platit sau dedus pentru venitul impozabil sau
pierderea deductibila realizat(a) in anul curent, utilizand cote de impozitare adoptate sau in mare masura
adoptate |la data raportarii, precum si orice ajustare privind obligatiile de plata referitoare la impozitul pe
profit aferente anilor precedenti.

(i)  Impozitul amanat

Impozitul amanat este recunoscut pentru diferentele temporare ce apar intre valoarea contabila activelor
si datoriilor utilizata in scopul raportarilor financiare si baza fiscala utilizata pentru calculul impozitului.
Impozitul amanat nu se recunoaste pentru urmatoarele diferente temporare:

. recunoasterea initiala a activelor si datoriilor provenite din tranzactii care nu sunt combinari de
intreprinderi si care nu afectearza profitul sau pierderea contabil{a) sau fiscal{a);

° diferente provenind din investitii in filiale, asoclati sau entitati controlate in comun, in masura in
care Grupul poate sa controleze momentul reluarii diferentelor temporare si este probabil ca
acestea sa nu fie reluate in viitorul previzibil; si

. diferente tempoerare impozabile rezultate din recunocasterea initiala a fondului comercial

Evaluarea impozitului amanat reflecta consecintele fiscale care ar urma manierei in care Grupul se
asteapta, la sfarsitul perioadei de raportare, sa recupereze sau sa deconteze valoarea contabila a
activelor si datoriilor sale. Grupul evalueaza impozitul amanat rezultat din investitiile imobiliare, folosind
prezumtia ca valoarea contabila a proprietatii va fi recuperata in intregime prin vanzare.

Impozitul amanat este calculat pe baza cotelor de impozitare care se preconizeaza ca vor fi aplicabile
diferentelor temporare la reluarea acestora, in baza ratelor de impozitare adoptate sau in mare masura
adoptate la data raportarii.

Creantele si datoriile cu impozitul amanat sunt compensate numai daca exista dreptul legal de a compensa
datoriile si creantele cu impozitul curent si daca acestea sunt aferente impozitelor percepute de aceeasi
auteritate fiscala pentru aceeasi entitate din Grup supusa taxarii sau pentru entitati fiscale diferite dar care
intentioneaza sa deconteze creantele si datoriile cu impozitul curent pe baza neta sau ale caror active si
datorii din impozitare vor fi realizate simultan.

C.creanta cu impozitul amanat este recunoscuta pentru pierderi fiscale neutilizate, creditele fiscale si
diferentele tempeorare deductibile, nurmai in masura in care este probabila realizarea de profituri viitoare
care se poata fi utilizate pentru acoperirea pierderii fiscale. Creantele cu impozitul amanat sunt revizuite la
fiecare data de raportare si sunt diminuate in masura in care nu mai este probabila realizarea beneficiului
fiscal aferent.

(iii)  Expuneri fiscale

Pentru determinarea valorii impozitului curent si a celui amanat, Grupul ia in considerare impactul
pozitiilor fiscale incerte si posibilitatea aparitiei taxelor si dobanzilor suplimentare. Aceasta evaluare se
bazeaza pe estimari si ipoteze si poate implica o serie de rationamente cu privire la evenimentele
viitoare. Infarmatii noi pot deveni disponibile, determinand astfel Grupul sa isi maodifice rationamentul in
ceea priveste acuratetea estimarii obligatiilor fiscale existente; astfel de maodificari ale obligatiilor fiscale
au efect asupra cheltuielilor cu impozitele in perioada in care se efectueaza o astfel de determinare.
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8. APLICAREA STANDARDELOR INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINANCIARA NOI SI
REVIZUITE

Aplicarea initiald a noilor modificdri la standardele existente in vigeare pentru perioada de raportare
curenta:

Urmatoarele amendamente si interpretdri ale standardele existente emise de IASB si adoptate de
Uniunea Europeana se aplicd pentru perioada curentd de raportare:

J Amendamente la IAS 7 "Situatia fluxurilor de trezorerie", - Initiativa de dezvaluire -~ adoptatd
de UE la 6 noiembrie 2017 (in vigoare pentru pericadele anuale care incep la 1 ianuarie 2017 sau
ulterior acestei date);

. Amendamente la IAS 12 "Impozit pe profit" - Recuncasterea activelor privind impozitul amanat
pentru pierderi nerealizate - adoptatd de UE la 6 nciembrie 2017 (in vigoare pentru perioadele
anuale care incep la 1 ianuarie 2017 sau ulterior acestel date).

Amendamente la standardele existente emise de IASB si adoptate de Uniunea Europeana, care
nu sunt inca in vigoare : ‘

La data aprobirii prezentelor situatli financiare nu existd amendamente ale standardelor existente care
au fost emise de citre IASE si adoptate de catre UE, care nu sunt inca in vigoare.

. IFRS 9 "Instrumente financiare” - adoptat de UE la 22 noiembrie in 2016 {in vigoare pentru
perioadele anuale care incepand cu sau dupé 1 ianuarie 2018)

. IFRS 15 "Venituri din contracte cu clientii” si modificirile 1a IFRS 15 "Data intrarii in vigoare
a IFRS 15" - adoptat de UE la 22 septembrie 2016 (in vigoare pentru perioadele anuale care
incepand cu sau dupd 1 ianuarie 2018).

. Amendamente la IFRS 15 "Venituri din contracte cu clientii” si Clarificri la IFRS 15
Venituri din contractele ncheiate cu clientii - adoptate de UE la 31 octombrie 2017 (in vigoare
pentru pericadele anuale care incep la 1 ianuarie 2018 sau dupé aceasta datd).

Noi standarde si amendamente la standardele existente emise de catre IASB, dar care nu sunt
incd adoptate de catre UE

in prezent IFRS, asa cum sunt adoptate de citre UE, nu diferd semnificativ de regulamentele adoptate de
catre IASB, exceptie fAcind urmétoarele standarde noi si amendamente la standardele existente, care nu
au fost adoptate pentru a fi utilizate n UE:

« IFRS 14 "Conturi de améanare aferente activitatilor reglementate™ (in vigoare pentru
perioadele anuale care incep la sau dupd 1 fanuarie 2016) - Comisia Europeand a decis sa nu
lanseze procesul de adoptare a acestui standard interimar si s& astepte standardul final,

«  Amendamente la IFRS 2 "Plata pe baza de actiuni” - Clasificarea si masurarea tranzactiilor cu
plata pe bazi de actiuni {in vigoare pentru perioadele anuale care incepénd cu sau dupd 1
ianuarie 2018),

+  Amendamente la IFRS @ "Instrumente financiare" - Pl3ti anticipate cu compensare negativa
(Tn vigoare pentru perioadele anuale care incep la 1 ianuarie 2019 sau ulterior acestei date),

. Amendamente la IFRS 10 "Situatiile financiare consolidate” si IAS 28 "Investitii in
entititi asociate si in asocierile in participatie” - Vanzarea sau aporturi de active Intre un
investitor si asociat sau Joint Venture si modificdrile ulterioare (data intrdrii in vigoare amanata
pe o perioada nedeterminatd pand cénd proiectul de cercetare privind metoda punerii in
echivalenia va fi finalizat),

. Amendamente la IAS 28 "Investitii in asocieri si asocieri in participatiune” - Dobénzi pe

termen lung in asocieri si in asocieri in participatiune (in vigoare pentru periocadele anuale care
incep cu sau dupd 1 ianuarie 2019),
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8 APLICAREA STANDARDELOR INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINANCIARA NOI §I
REVIZUITE (continuare)

Noi standarde si amendamente la standardele existente emise de citre IASB, dar care nu sunt
inca adoptate de citre UE {continuare)

+  Amendamente la IAS 40 "Investitii imobiliare" - Transferuri de investitii imobiliare (in vigoare
pentru perioadele anuale care incep cu sau dupa 1 ianuarie 2018),

«  Amendamente la diverse standarde “Imbunétatirile aduse IFRS-urilor (ciclul 2014-2016)"
care rezultd din proiectul de imbunatatire anuvald a IFRS (IFRS 1, IFRS 12 si IAS 28), In primul
rand, in vederea elimindril neconcordantelor si a clarificarii formularilor (amendamente fa IFRS
12 urmeaz3 si fie aplicate pentru perioadele anuale care incep cu 1 ianuarie 2017 si modificdri
la IFRS 1 si IAS 28 care urmeaz3 s3 fie aplicate pentru pericadele anuale care incep cu sau dupd
1 ianuarie 2018),

+  Amendamente la diverse standarde "imbunététirile aduse IFRS-urilor (ciclul 2015-2017)"
care rezultd din proiectul de imbunatatire anuald a IFRS (IFRS 3, IFRS 11, IAS 12 si IAS 23), in
primul rand in vederea elimindrii neconcordantelor si a clarificérii formulritor (in vigoare pentru
perioadele anuale care Tncep cu sau dupa 1 ianuarie 2019);

« IFRIC 22 "Tranzactii valutare si contraprestatii in avans” (in vigoare pentru perioadele
anuate care thcep cu sau dupd 1 ianuarie 2018).

« IFRIC 23 "Incertitudinea in tratamentul impozitului pe profit" (in vigoare pentru
perioadele anuale care incep la 1 ianuarie 2019 sau ulterior acestei date).

Compania anticipeaza ca adoptarea acestor noi standarde si amendamente la standardele existente nu
vor avea niciun impact semnificativ asupra situatiilor financiare ale Societ&tii in perivada aplicdrii initiale.

Mai multe detalii cu privire la standardele Individuale, amendamente si interpretari la standardele
existente, care pot fi utilizate, dupa caz:

- IFRS 9 " Instrumente financiare™; emis pe 24 iulie 2014 prin care IASB inlocuieste IAS 39 ~
Instrumente financiare: recunocastere si evaluare. IFRS 9 include cerinte pentru recunoastere,
evaluare, depreciere, derecunostere, notiuni generale ale contabilitatii de acoperire Impotriva
riscurilor.

Clasificare si evaluare - IFRS 9 introduce o noud abordare in ceea ce priveste clasificarea activelor
financiare, abordare care are in vedere caracteristicile cash flow-ului si ale modelului afacerii in care
activul este detinut. Aceastd abordare pe baza unui principiu unic inlocuieste cerintele din regulile de baz4
ale IAS 39. Noul model presupune de asemenea un singur model de depreciere care este aplicat tuturor
instrumentelor financiare.

Depreciere - IFRS 9 a introdus un nou model de depreciere, cel al pierderii asteptate, care va impune o
recunoastere in timp util a pierderilor asteptate din credit. Practic, noul standard impune societdtilor s&
inregistreze plerderile asteptate din credit concomitent cu recuncasterea instrumentului financiar gi s8
recunoasci pierderile asteptate pe toatd durata de viatd a instrumentului.

Contabilitatea de acoperire impotriva riscurifor - IFRS 9 introduce un model schimbat total pentru
contabilitatea de acoperire, cu prezentari imbunatatite in ceea ce priveste activitatea de management a!
riscului. Noul model reprezint3 o revizuire semnificativad a contabilitdtii de acoperire Impatriva riscurilor
care aliniazd tratamentul contabil cu cel al activitdtii de management al riscului.

Contabilitatea expunerii la riscul de credit — IFRS 9 elimina volatilitatea din profit sau pierdere care
era cauzatd de schimbarile riscului aferent creditelor din datoriile pentru care s-a optat prezentarea la
valoare justd. Aceasta schimbare a contabilizarii presupune ca, cistigurile determinate de diminuarea
unui risc de cradit aferent acestor datorii nu mal sunt recunoscute in profit sau pierdere.
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APLICAREA STANDARDELOR INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINANCIARA NOI SI
REVIZUITE (continuare)

IFRS 14 "Conturi de amanare aferente activitatilor reglementate™ emise de IASE la 30
fanuarie 2014. Prezentul standard are ca scop sa permita entitatilor care adoptd pentru prima
datd IFRS si care recunosc in prezent conturile de aménare aferente activitatilor reglementate Tn
conformitate cu principfile anterioare ale GAAP, s3 continue sa o facd si dupa tranzitia la IFRS.

IFRS 15 "Venituri din contractele cu clientii” si alte amendamente viitoare {in vigoare
pentru perioade incepand cu sau dupi 1 ianuarie 2018} a fost emis de catre IASB pe 28 mai 2014
(pe 11 septembrie 2015 IASB a aménat data intrdrii in vigoare péné la 1 ianuarie 2018). IFRS 15
specificd in ce mod si cnd se vor recunoaste veniturile, dar si impune ca entitdtile sa furnizeze
utilizatorilor situatiilor financiare mai multe informatii. Standardul Tnlocuieste IAS 18 - Venituri,
IAS 11 - Contracte de constructie sf o serie de interpretari legate de venituri. Aplicarea acestui
standard este obligatorie pentru toate societatile care aplicd IFRS si pentru aproape toate
contractele cu clientii; principalele exceptii sunt contractele de leasing, instrumentele financiare gi
contractele de asigurare. Principiul de baza al acestui standard este ca entitafile sa recuncasca
veniturile astfel Incdt acestea s indice exact contravaloarea transferujui de bunuri sau servicii
catre dienti (adicd plata) pe care se asteaptd entitatea sa o primeasca. Noul standard presupune
de asemenea prezentari imbundtatite ale veniturilor, oferd indrumari pentru tranzactii care
anterior nu erau abordate exhaustiv (de exemplu, veniturile din servicii gi modificarile
contractelor) si pentru contracte cu obiecte multiple.

iIFRS 16 "Contracte de leasing” (in vigoare pentru perioade incepand cu sau dupd 1 ianuarie
2019) a fost emis de catre IASB pe 13 ianuarie 2016. Sub IFRS 16 locatarul recuncaste un drept
de folosintd si o datorie din leasing. Dreptul de folosintd este tratat similar cu aite active
nefinanciare si depreciat in consecinti. Datoria din leasing este initial evaluat la valoarea platilor
de leasing datorate conform termenelor din contractul de leasing, reduse la rata implicitd din
contract, dacd aceasta poate fi usor determinatd. Dacd acea dobdnda nu poate fi determinata,
locatarul va utiliza dobinda lui pentru Imprumut. Ca si in cazul predecesorului IFRS 16, IAS 17,
partile clasifica contractele de leasing ca operational sau financiar. Un contract de leasing este
clasificat ca fiind un leasing financiar daca prin acesta se transferd toate riscurile si recompensele
aferente dreptului de proprietate. Altfel, un contract de leasing este clasificat ca leasing
operational. Pentru contractele de leasing financiar locatorul recunoaste veniturile pe perioada
contractului bazéndu-se pe un model care reflectd o ratd periodicd constantd de Intoarcere la
investitia netd. Un locator recunoaste platile aferente contractului de leasing operational ca venit
liniar sau, daci se considerd mai reprezentativ, functie de modul in care beneficiile din utilizarea
activului se diminueaza.

Amendamente la IFRS 2 " Plata pe baza de actiuni " clasificare si evaluare pentru tranzactiile
referitoare la plata pe bazd de actiuni (emise de citre IASB pe 20 iunie 2016; in vigoare pentru
perioadele incepand cu sau dupa 1 ianuarie 2018). Amendamentele contin cerinte pentru
contabilizarea: {a) efectului incadririi sau nu tn conditiile evaluarii platilor pe baza de actiuni cu
decontare In numerar; (b) tranzactiilor cu decontare netd pentru obligatiile reprezenténd taxe
retinute la sursa; si (c) modificdrii termenilor si conditiilor care schimb3 clasificarea tranzactiei cu
platd pe baza de actiuni din decontare in numerar in decontare prin instrumente de capitaluri
praprii.

Amendamente la IFRS 4 "Contracte de asigurare"” - Aplicarea IFRS 9 Instrumente
financiare cu IFRS 4 Contracte de asigurare emise de IASB la 12 septembrie 2016,
Modificérile abordeazi preocupdrile legate de punerea in aplicare a noului standard de
instrumente financiare, IFRS 9, inainte de punerea in aplicare a pe care Consiliul o dezvolta
pentru IFRS 4,

Amendamente la IFRS 9 "Instrumente financiare™ - PI3ti in avans cu compensare negativa
emise de IASB la 12 octombrie 2017, Amendamentele modificd cerintele existente in IFRS 9
privind drepturile de reziliere pentru a permite masurarea la costul amortizat (sau, in functie de
modelul de afacere, la valoarea justd prin alte elemente ale rezultatului global) chiar si fn cazul
platilor compensatorii negative. In conformitate cu amendamentele, semnul valorii platilor
anticipate nu este relevant, spre exemplu in functie de rata dobénzii care prevaleazd la momentul
rezilierii, se poate efectua o platd in favoarea pértii contractante care efectueazd rambursarea
anticipatd. Calculul acestei plati compensatorii trebuie s3 fie acelast atat In cazul unei penalitati
de rambursare anticipatd, cat si in cazul castigului de rambursare anticipata.
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APLICAREA STANDARDELOR INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINANCIARA NOI SI
REVIZUITE (continuare)

Amendamente la IFRS 10 "Situatii financiare consolidate"” si IAS 28 — Investitii in
entitdti asociate si in asocierile in participatiune - vinzarea sau aportul de active intre
investitor si un asociat sau ¢ asociere in participatie a fost emis de [ASB in data de 11 septembrie
2014 (pe 17 decembrie 2015 IASB a aménat data intrarii in vigoare pe durata nedeterminatd.
Amendamentele aratd existenta unui conflict intre ceriniele IAS 28 si IFRS 10 si clarificd situatia
unei tranzactii cu un asociat, respectiv recunoasterea castigurilor sau pierderilor recunoscute
depinde dacd activul este vandut sau adus ca aport.

Amendamente la IAS 7 " Situatia fluxurilor de trezorerie” - initiativa de prezentare emise
de citre IASB pe 29 januarie 2016. Amendamentele au ca scop Imbundtatirea informatiilor oferite
utilizatorilor situatiilor financiare despre activitétile financiare ale entitatii. Amendamentele impun
unei entititi si prezinte informatii care sa-i ajute pe utilizatorii situatiiler financiare sa evalueze
schimbarile In datoriile provenite din activitatile financiare, incluzand si pe cele din cash flow gi pe
cele din activitdtile nemonetare.

Amendamente la TAS 12 "Impozitul pe profit" recunocasterea creantelor de impozit aménat
pentru pierderi nerealizate au fost emise de catre IASB pe 19 ianuarie 2016. Amendamentele la
IAS 12 clarificd modul de contabilizare pentru impozitul améanat aferent creantelor evaluate la
valoare justa.

Amendamente a IAS 28 "Investitii in asocieri si asocieri in participatiune” - Dobéanzi pe
termen Jung in asocieri si asocieri in participatie emise de IASB la 12 octombrie 2017,
Amendamentele au fost introduse pentru a clarifica faptul cg o entitate aplica IFRS 9 incluzénd
cerintele sale de depreciere, dobénzi la termen intr-o asociere sau in asociere In participatiune
care face parte din investitia netd in societatea asociatd sau in asocierea in participatiune, dar la
care nu se aplicd metoda punerii in echivalentd. Amendamentele elimind, de asemenea, punctul
41, deoarece Consiliul a considerat ca a reiterat doar cerintele din IFRS 9 si a creat confuzie cu
privire la contabilizarea dobanzilor pe termen lung.

Amendamente la IAS 40 "Investitii imobiliare™ - Transferuri de investitii imobiliare, emise de
IASB la 8 decembrie 2016. Modificirile precizeazd cd o entitate va transfera o proprietate in sau
de la investitii imobiliare atunci ¢find, si numai atunci cdnd, existd dovezi ale unei schimbari in
utilizare. O schimbare de utilizare are loc in cazul in care proprietatea indeplineste, sau inceteaza
sd indeplineascd, definitia investitiei imobiliare. O schimbare n intentiile conducerii pentru
utilizarea unei proprietdti in sine nu constituie o dovadd a unei modificari a utilizarii. De
asemenea, amendamentele precizeazd c3 lista probelor la punctul 57 a fost desemnatd ca listd
neexhaustivd de exemple in loc de listd exhaustivd antericard.

Amendamente la diverse standarde "Imbunéatatirile aduse IFRS-urilor (ciclul 20614-2016)",
emis de IASB la 8 decembrie 2016. Amendamente la diverse standarde care rezultd din proiectul
de Tmbun3tétire anuald a IFRS (IFRS 1, IFRS 12 si IAS 28), in primul rand, in vederea elimindrii
neconcordantelor si pentru clarificarea formuldrii. Modificdrile includ: (i) eliminarea derogérilor pe
termen scurt la punctele E3-E7 din IFRS 1, pentru cd si-au atins scopul, (ii) clarificarea
domeniului de aplicare al [FRS 12, specificand ca cerintele de preyentare din IFRS 12, cu exceptia
celor de la punctele B10-B16, se aplica intereselor unei entitdti enumerate la punctul 5, care sunt
clasificate ca fiind detinute tn vederea vanzarii, ca fiind detinute Tn vederea distribuirii sau ca
activititi intrerupte in conformitate cu IFRS 5 "Active imobilizate detinute in vederea vanzarii si
Operatiuni intrerupte ", (i) clarificarea alegerilor pentru a masura la valoarea justd prin profit
sau pierdere o investitie intr-o entitate asociatd sau o asociere In participatie, care este detinuta
de o entitate care este o organizatie cu capital de risc, sau o alta entitate calificatd, este
disponibil pentru fiecare investitie intr-o entitate asociatd sau asociere in participatie pe bazé de
investitii de investitii, la recunoasterea initiala.
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8 APLICAREA STANDARDELOR INTERNATIONALE DE RAPORTARE FINANCIARA NOI SI
REVIZUITE (continuare)

. Amendamente la diverse standarde "Imbun&titirile aduse IFRS-urilor (ciclul 2015-2017)"
emise de IASB la 12 decembrie 2017, Amendamente la diferite standarde rezultate din proiectul
anual de imbunatatire a IFRS (IFRS 3, IFRS 11, IAS 12 si IAS 23 ) are in primul rénd n vedere
eliminarea unor neconcordante si claritatea formularii. Amendamentele clarifica faptul ca: o
intreprindere isi reevalueazi interesul detinut anterior intr-o operatiune comund atunci cand
obtine controlui activitatii (IFRS 3); o societate nu isl reevalueazad interesul anterior detinut intr-o
operatiune comund atunci cdnd obtine controlul in comun asupra intreprinderii (IFRS 11); o
societate contabilizeaza toate consecintele impozitului pe profit ale dividendelor Tn acelasi mod
{IAS 12); si o intreprindere trateaza, in cadrul imprumuturilor generale, orice Imprumut inifial
realizat pentru a dezvolta un activ atunci cdnd activul este gata pentru utilizarea sau vanzarea sa
prevazutd (IAS 23).

. IFRIC 22 "Tranzactiile valutare si contraprestatii in avans” emise de IASB |la 8 decembrie
2016. Interpretarea precizeaza ca data tranzactiei, in scopul stabilirii ratel de schimb, este data
recunoasterii initiale a activului de platd anticipatd non-monetare sau datorie de impozit
aménat.. In cazul in care existd mai multe plati sau incasari Tn avans, o data tranzactiei este
stabilitd pentru fiecare platd sau incasare.

. IFRIC 23 "Incertitudinea in tratamentul impozitului pe profit", emisa de IASBE la 7 iunie
2017. Poate fi neclar modul in care legea fiscald se aplicd unei anumite tranzactii sau unei
circumstante sau dacd o autoritate fiscald va accepta un tratament fiscal al societatii. IAS 12
Impozitul pe profit specificd modul de contabilizare a impozitului curent si impozitul amdanat, dar
nu modul In care si reflecte efectele incertitudinii. IFRIC 23 prevede cerinte care adauga la
cerintele din IAS 12 specificnd modul de reflectare a efectelor incertitudinii in contabilizarea
impozitelor pe venit.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.

NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017

(toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

9. IMOBILIZARI CORPORALE (continuare)

Reevaluarea cladirilor si terenurilor

La 31 decembrie 2017 si 31 decembrie 2016, cladirile si terenurile Grupului au fost reevaluate de catre

Colliers Valuation and Advisory SRL, evaluatori externi, independenti, autorizati de catre Uniunea
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania ("ANEVAR"}, avand experienta recenta in ceea ce

priveste locatia si categoria proprietatii evaluate.

Modificari in rezerva din reevaluare

Modificarile rezervei din reevaluare pe parcursul anului financiar sunt prezentate astfel:

Rezerva din reevaluare la 1 ianuarie

Surplus din reevaluarea imobilizarilor corporale
Reatizarea rezervei din reevaluare aferente activelor

vandute

Anularea rezervei din reevaluare aferente activelor

depreciate
Alte transferuri

Activ/ {datorie) privind impozitul amanat aferent rezervei

din reevaluare

Rezerva din reevaluare la 31 decembrie

Nota 2017 2016
3.137.863 3.190.469

- 25.907

{105.893) (78.513)

26 - -
3.031.970 3.137.863

Rezervele din reevaluare sunt nedistribuibile pana la realizarea lor prin vanzarea/casarea imobilizarilor

corporale la care se refera.

10. IMOBILIZARI NECORPORALE

Reconcilierea valorii contabile

Cost
Sold la 1 ianuarie 2017

Achizitii
Jesir prin dizolvari de subsidiare

Sold la 31 decembrie 2017

Amortizare cumulata si pierderi din
depreciere cumulate

Sold la 1 ianuarie 2017

Amortizarea in cursul anului
Iesiri prin dizolvari de subsidiare

Sold la 31 decembrie 2017

Valori contabile
1 ianuarie 2017

31 decembrie 2017

Alte
Programe imobilizari
Nota informatice necorporale Total
1.877.894 41.974 1.919.868
- 86.116 86.116
29 - - -
1.877.894 128.090 2.005.984
1.643.918 30.879 1.674.794
128.513 9.436 137.949
29 - - -
1.772.432 40.315 1.812.747
233.976 11.095 245.075
105.462 87.775 193.237
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017
(toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

10. IMOBILIZARI NECORPORALE (continuare)

Alte
Programe imobilizari
Nota informatice necorporale Total
Cost
Sold la 1 ianuarie 2016 1.661.084 39.184 1.700.268
Achizitii 216.810 2.790 219.600
Iesiri prin dizoivari_de subsidiare 29 - - -
Sold la 31 decembrie 2016 1.877.894 41.974 1.919.868
Amaortizare cumulata si pierderi din
depreciere cumulate ]
Sold la 1 ianuarie 2016 1.543.593 25.120 1.568.713
Amortizarea in cursul anului 100.321 5.759 106.081
lesiri prin dizolvari de subsidiare 29 - - -
Sold la 31 decembrie 2016 1.643.918 30.879 1.674.794
Valori contabile
1 ianuarie 2016 117.491 14.064 131.555
31 decembrie 2016 233.976 11.095 245.075
11, INVESTITII IMOBILIARE
Reconcilierea valorii contabile a investitiilor imobilizare
2017 2016
Sold la 1 ianuarie 136.736.403 214.898.889
Intrari - 388,933
Transfer din/ in stocuri - (77.125.806)
Vanzari (156.545) (1.917.666)
Modificari in valoarea justa ' 56.762.767 492.053
Sold la 31 decembrie 193.342.626 136.736.403

Investitiile imobiliare cuprind terenuri si proprietati rezidentiale detinute cu sopul cresterii sau inchiriate
tertitor. Mai multe detalii despre venituri generate din inchirieri si cheltuieli operationale directe sunt

prezentate in Nota 30.

. Terenurile detinute in vederea aprecierii valorii, in suma de 191,005,025 RON la 31 decembrie 2017
{2016: 134,657,210 RON), au o suprafata totala de 429.185 mp (2015: 429,185 sgm} si reprezinta 98%
din investitiite imobiliare in sold {2015: 98%). Aceste terenuri sunt localizate in Bucuresti (367.163 mp)

si in tara (Constanta, Oradea).
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017
(toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

11. INVESTITII IMOBILIARE (continuare)
Evaluarea valorii juste

La 31 decembrie 2017 si 31 decembrie 2016, investitiile imobiliare ale Societatii au fost reevaluate de
catre Colliers Valuation and Advisory SR, evaluatori externi, independenti, autorizati de catre ANEVAR,
avand experienta recenta in ceea ce priveste locatia si categoria proprietatii evaluate.

Ierarhia valorii juste

In baza datelor de intrare utilizate in tehnica de evaluare, valoarea justa a investitiilor imobiliare a fost
clasificata la nivelul 3 al ierarhiei valorii juste la 31 decembrie 2017, fiind o clasificare actualizata fata de
anul precedent. Evaluarea a fost efectuata in baza datelor direct observabile pe piata activa a terenurilor
si imobilelor rezidentiale noi, ajustate. Aceste ajustdri se bazeazad pe locatie si conditii si nu sunt direct
observabile. Reclasificarea de la niveluf 2 [a nivelul 3 nu are niciun impact asupra situatiilor financiare.

Tehnici de evaluare

Urmatorul tabel prezinta tehnicile de evaluare folosite pentru determinarea valoru juste a cladirilor si
terenurilor clasificate pe nivelul 3 din ierarhia valorii JusYé ) :

Abordarea evaluarii Date de intrare cheie

¢ Oferta de pret pe metru patrat pentru terenin
Bucuresti (80 Euro / mp pana la 100 Euro / mp)
(2016: B0 Euro / mp pana ia 89 Euro / mp)

Valorile juste sunt determinate prin aplicarea
metodei comparatiei de piata. Modelul de
evaluare se hazeaza pe un pret pe metru
patrat atat pentru cladiri, cat si pentru
terenuri, derivate din datele observabile pe
piata, derivate dintr-o piata activa si
transparenta.

e Ajustari ale preturilor de ofertd observabile
pentru a reflecta preturile tranzactiei, locatia si
conditia (-11% reducere la -+ 22% premium)
(2016: -42% reducere la + 10% premium).

Preturile pe metru patrat au fost calculate pe baza preturilor ohservabile in tranzactii cu proprietati
comparabile, ajustate pentru amplasare (de la 5% la 30%!) si conditie (de la 5% la 20%).

Investitii imobiliare gajate

La 31 decembrie 2017, investitii imobiliare cu o valoare justé de 175.613.180 RON (31 decembrie 2016:
24,408,760 RON)} au fost gajate sau ipotecate ca si garantii pentru imprumuturile bancare {vezi Nota 17).

12. ACTIVE FINANCIARE

31 decembrie 31 decembrie

2017 2016

Investitii contabilizate prin metoda punerii in echivalenta -
Active financiare disponibile pentru vanzare

Investitii in parti afiliate 2.966.000 2.966.000

Deprecierea investitiilor in parti afiliate {2.966.000) (2.966.000)
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A,
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017
{toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat alifel)

12, ACTIVE FINANCIARE (continuare)
Investitii in parti affiliate

La 31 decembrie 2016 si 31 decembrie 2017, Grupul detine investitii in urmatoarele parti afiliate:

Tara de Natura Drept de Valoarea Valoarea
inregistrare activitatii  proprietate bruta Depreciere contabila
Fotbal Cluj
Universitatea Club
Cluj SA Romania sportiv 0,5501% 2.966.000 (2.966.000) -

2.966.000 (2.966.000) -

Expunerea Grupului |a riscurile de credit si de piata si informatiile referitoare la valcarea justa aferenta
altor investitil este prezentata in Nota 27.

13. STOCURI

31 decembrie 31 decembrie
2017 2016
Terenuri 193.021.077 154.557.317
Ajustari pentru deprecierea terenurifor (2.395.642) (2.395.642)
Retele de utilitati si proprietati imobiliare in curs de executie 101.564.726 116.051.215
Ajustari pentru deprecierea retelelor de utilitati si proprietati
imobiliare in curs de executie {20.642.561) (20.129.291)
Proprietati imobiliare finalizate 92.908.168 54.291.367
Ajustari pentru depraciarea proprietati imobiliare finalizate ‘ (892.284) (6.693.638)
Avansuri pentry achizitia stocuritor 59.293 6.448
193.021.077 295.687.776

Terenurile cu o valoare recuperabila de 190,625,435 lei la 31 decembrie 2017 {2016: 152,161,675 lei)
includ terenuri pe care Societatea intentioneaza sa dezvolte noi projecte imobiliare, in special in
Bucuresti, dar si teren pe care Societatea intentioneaza sa il valorifice prin vanzare de loturi de teren
viahilizate (Oradea si Constanta, Plojesti). In cursul anului financiar incheiat la 31 decembrie 2017,
Societatea a achizitionat un lot de teren in Bucuresti pe care intentioneaza sa dezvolte proiecte imobitiare
de lux.

La 31 decembrie 2017, constructii in curs de finalizare, considerate stocuri, sunt in suma de 12.896.924
RON (31 December 2016: 12,896,924 RON) si sunt aferente proiectului Dealul Lomb. La data acestor
situatii financiare ele fac obiectul unui litigiu. Mai multe detalii pot fii gasite in Nota 32 a).

Proprietati imobiliare finalizate cu o valoare recuperabila de 92.015.884 lei la 31 decembrie 2017 (2016:
47.597.729 lei) se refera integral la apartamente detinute de catre Grup in vederea vanzarti.

In anul 2017, stocuri recunoscute in costul vanzarilor au fost in suma de 66,109,305 lei (2016:
92,333,577 lei).
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NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE
PENTRU ANUL FENANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017

{toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

14. CREANTE COMERCIALE SI ALTE CREANTE

Impartirea creantelor pe termen lung si scurt este dupa cum urmeaza:

31 decembrie 2017

pe termen
lung curente Total
Creante comerciale 8.661.146 4.023.109 12.684.255
Ajustari pentru deprecierea creantelor
comerciale ’ (4.053.257) (1.365.925) (5.419.182)
Creante in relatie cu parti afiliate .- 2.670.693 2.670.693
Ajustari pentru deprecierea creantelor in relatie
cu parti afiliate - -
Creante in relatie cu alti debitori 1.614.512 (260.537) 1.353.975
Ajustari pentru deprecierea creantelor in relatie
cu alti debitori (38.435) (1.799.460) (1.837.895)
Creante cu bugetul - 1.999.921 1.999.921
Dobanzi de recuperat - 1.145.471 1.145.471
Avansuri acordate furnizorilor - 682.526 682.526
Alte creante - - -
6.1832.966 7.095,798 13.279.765
31 decembrie 2016
pe termen
lung curente Total
Creante comerciale 15.084.634 5.830.542 23.915.177
Ajustari pentru deprecierea creantelor
comerciale (4.665.559) (443.353) {(5.108.912)
Creante in relatie cu parti afiliate - 241.861 241.861
Ajustari pentru deprecierea creantelor in relatie
cu parti afiliate - (100.000} {100.000)
Creante in relatie cu alti debitori 796.740 1.292.111 2.316.429
Ajustari pentru deprecierea creantelor in relatie
cu alti debitori - (1.750.968) (1.750.968)
Creante cu bugetul - 5.726.423 5.726.423
Deobanzi de recuperat - - -
Avansuri acordate furnizorilor - 4.075.858 4.075.858
Alte creante - 1.880 1.880
11.215.815 14.874.354 26.090.169

Creantele comerciale de mai sus includ in principal creantele generate de contractele de vanzare in rate si
creantele din penalitati facturate unui furnizer de servicii de constructii (Floreasca Construction) ca
urmare a lucrarilor defectuoase prestate in suma de 8.205.266 lei la 31 decembrie 2016 si 31 decembrie
2015. In anul 2016, Sccietatea a inregistrat o ajustare pentru deprecierea creantelor de la Floreasca
Construction, in valoare de 3.051.643 lef, reprezentand diferenta dintre creanta inregistrata de Societate,
si dateria Societatii catre Floreasca Construction, Aceasta suma este in litigiu, dupa cum este descris in

Naota 30.

Detalii'in legatura cu creantele de la parti afiliate se regasesc in Nota 33.

La 31 decembrie 2017 creante comerciale si alte creante in valoare de 12.684,255 lei (31 decembrie

2016: 20.583.249 lei) au fost gajate ca si garantii pentru imprumuturi bancare (Nota 17).

Expunerea Societatil la riscurile de credit si de piata si informatiile referitoare la valoarea justa aferenta

creantelor comerciale si altor creante este prezentata in Nota 27.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
NOTE LA SITUATIILE FENANCIARE CONSOLIDATE
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017

(toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

15. NUMERAR SI ECHIVALENTE DE NUMERAR

Conturi curente
Numerar
Alte echivalente de numerar

31 decembrie

31 decembrie

2017 2016
47.468.717 17.599.564
7.506 32.479
47.468.717 17.632.043

Conturile curente sunt deschise la banci comerciale romanesti.

Grupul a gajat o parte din conturile sale curente pentru impumuturi bancare (vezi Nota 17),

16. CAPITAL SOCIAL

Capital social
Ajustare pentru hiperinflatie { conform IAS 29)

31 decembrie

31 decembrie

2017 2016
277.866.574 277.866.574
7.463.584 7.463.584

285.330.158

285.330.158

Structura actionarilor la sfarsitul perioadelor de raportare a fost dupa cum urmeaza:

31 decembrie 2017

31 decembrie 2016

Numarul de Drept de Numarul de Drept de

actiuni proprietate actiuni proprietate

Gheorghe Iaciu 137.500.000 49,48% 137.500.000 49,48%
Andrici Adrian 42.350.335 15,24% 42.350.335 15,24%
SWISS CAPITAL 32.753.573 11,.79% 30.452.404 10.96%
alti actionari 65.069.529 23.42% 67.563.835 24.32%
277.866.574 100% 277.866.574 100%

Toate actiunile sunt ordinare si au rang egal in privinta activelor reziduale ale Societatii. Valoarea
nominala a unet actiuni este de 1 RON. Detinatorii de actiuni ordinare au dreptul de a primi dividende,
asa cum sunt declarate la anumite pericade de timp, sl dreptul la un vot la fiecare 10 actiuni in cadrul

intalnirilor Societatii.

Dividende

In cursul anului financiar incheiat la 31 decembrie 2017, Grupul a declarat si a platit dividende

actionarilor sai in valoare de 11.225.810 RON.

In cursul anului financiar incheiat la 31 decembrie 2018, Grupul nu a declarat si nu a platit dividende

actionarilor sai.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017
(toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

17. IMPRUMUTURI

Aceasta nota furnizeaza informatii cu privire la termenii contractuali ai imprumuturilor purtatoare de
dobanda ale Grupului, evaluate la cost amortizat. Pentru mai multe informatii cu privire la expunerea

Grupului la riscul de rata a dobanzii, riscul valutar si riscul de lichiditate, a se vedea Nota 27.

Datorii pe termen lung
Imprumuturi bancare garantate

Datorii pe termen scurt

Partea curenta a imprumuturilor bancare garantate
Imprumuturi de la actionari

Imprumuturi pe termen scurt

Dobanzi aferente
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31 decembrie

31 decembrie

2017 2016
21.039.815 28.519.089
21.039.815 28.519.089
25.469.644 19.294.395
1.003,817_’ 9.338.987-

- 82,109
26.473.461 28.715.491
47.513.276 57.234.,580
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017
(toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel}

i7. IMPRUMUTURI (continuare)
Termenii si scadentele imprumuturilor

Termenii si conditiile imprumuturilor in sold sunt urmatearele:

Data Marimea facilitatii. in
Creditor Moneda scadentei moneda originala
Imprumuturi bancare garantate
Piraeus Bank (2093) " RON 28.07.2020 32.730.000
Banca Transilvania (ctr 175) RON 28.02.2019 3.861.180
Banca Transilvania {ctr 176) RON 28.02.2019 20.322.000
Libra Internet Bank (ctr. 1562) RON 23.09.2020 35.000.000

Rata dobanzii la care se imprumuta societatea este intre 5.3% - 7.05% pentru creditele in RON.

In cursul anului 2017 au fost contractate doua imprumuturi de la Banca Transilvania {cu data scadenta in
28 Februarie 2019, respectiv 28 Februarie 2319} si un imprumut de |la Piraeus Bank (cu scadenta in 28
Iulie 2020) pentru finantarea fazei 7 din proiectul Greenfield Platanilor,

in data de 10 iulle 2017, Socletatea a oferit in vederea subscrierii, 120 de obligatiuni la purtitor de seria
A, fiecare avand o valoare nominala de 100.000 euro si ¢ valoare nominal3 totald de 12.000.000 euro,
emise in formd materiald, catre doua fonduri de investitii administrate de Credit Value Investments Sp. z
0. 0. {CVI), care au acceptat Oferta la aceeasi datd. Obligatiunile au fost oferite initial la un pret al
emisiunii de 98.400 euro per Obligatiune {respectiv 11.808.000 euro per numarui total de Obligatiuni).
Obligatiunile au fost emise la data de 11 iulie 2017 si sunt scadente la data la care se implinesc 54 de
luni de la data emisiunii, cu conditia ca la 42 de luni de la data emisiunil, Societatea sd rdscumpere fn
mod obligatoriu 50% din valoarea nominald a Obligatiunilor. Obligatiunile sunt purtatoare de dobénda la
0 ratd fixa de 6,00% pe an, platibild de doua ori pe an.

Veniturile din emisiunea de Obligatiuni au fost utilizate pentru a finanta achizitia de terenuri prin
intermediul Bergamot Developments in vederea dezvoltarii si construirii de proiecte rezidentiale.
Obligatiunile vor fi garantate in principal cu o ipoteca imobiliard de prim rang ce acopera obligatiile
rezultdnd din Obligatiuni, pana la valoarea maxima garantatd de 18.000.000 EUR (optsprezece milioane
de euro), constituitd asupra a noui loturi de teren cu o suprafata totald de 196.407 mp situate in
Bucuresti, Sector 1, Romania, aftate in proprietatea exclusiva a Societatii, precum si asupra accesoriilor
acestora. Societatea are o optiune de rascumparare anticipatd a Obligatiunilor, care poate fi exercitata
incepénd cu cea de-a doua datd de platd a dobanzii, cu conditia ca valoarea minima rascumpdérata sa fie
de cel putin 1.000.000 EUR.

Bursa de Valori Bucuresti S.A. a aprobat cererea de admitere la tranzactionare pe piata reglementata
administrata de Bursa de Valori Bucuresti S.A. a obligatiunilor emise de Societate, negarantate cu o rata
a dobanzit anuale fixa de 5,75% denominate in EUR, cu o maturitate de 5 ani si cu o valoare nominala
totala de 12.525.000 EUR. '

Obligatiuniie au fost emise in urma derularii ofertei adresate Investitorilor Eligibili, asa cum au fost
definiti in prospectul din data de 28 noiembrie 2017 aprobat de ASF prin decizia de aprobare nr. £710 din
data de 28 noiembrie 2017, amendat prin amendamentul din 8 decembrie 2017 aprobat de ASF prin
decizia de aprobare nr. 1766 din data de 8 decembrie 2017 si prin amendamentul din 13 decembrie
aprobat de ASF prin decizia de aprobare nr. 1816 din 13 decembrie 2017,

Creditul de |la Piraeus Bank, contractul cu nr. 301, a fost achitat integral in data de 09 Octombrie 2017.

Creditele de la Banca Transilvania, contractale cu nr. 422 si 423 (F6), au fost achitate integral in
Decembrie 2017, cu 7 luni anticipat fata de data scadenta.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017
(toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel}

17. IMPRUMUTURI (continuare)
Gaj
Imprumuturile bancare sunt garantate cu urmatoarele active (valori juste):

31 decembrie

31 decembrie

2017 2016
Investitii imobiliare 175.613.180 24.408.760
Creante comerciale si alte creante 26.186.121 20.583.24%
Numerar si echivalente de numerar 44,515,734 17.432.180

In plus, contractele de imprumut incheiate in cursul anului 2017 cu Banca Transilvania presupun gaj
asupra tuturor incasarilor operate prin banca si respectiv asupra cartieruiui Salcamilor ce este inca in

constructie.

13. DATORII COMERCIALE SI ALTE DATORII

31 decembrie

31 decembrie

2017 2016

Datorii pe termen Iung
Garantii 1.032.684 2.863.944
1.032.684 21.107.550

Datorii pe termen scurt
Datorii comerciale 7.814.294 13.313.509
Avansuri primite de la clienti 1.347.320 5.403.003
Datorii cu bugetul 411.090 699.350
Datorii fata de personal : 473.364 534.803
Venituri amanate 26.732 101.388
Garantii 1.032.684 113.575
Datorii in relatie cu parti afiliate 958.421 138.024
Alte datorii 1.443.191 803.898
13.625.634 21.107.550
13.625.634 23.971.494

Detalil in legatura cu datoriile catre parti afiliate se regasesc in Nota 33.

Expunerea Grupului [a riscul valutar si la riscul de lichiditate aferent datoriilor comerciale si altor datorii,

este prezentata in nota 27.

Veniturile amanate cuprind venituri financiare aferente contractelor de vanzare in rate a proprietatitor
rezidentiale. Acestea sunt trecute la venituri prin contul de profit si pierdere, in baza metodei liniare, pe

durata desfasurarii contractelor.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017
(toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

19. PROVIZIOANE PENTRU RISCURI SI CHELTUIELI

Provizioane Alte
pentru litigii provizioane Total
Sold la 1 ianuarie 2017 - 6.618 6.618
Provizioane constituite in cursul perioadei - 1.583.914 1.583.914
Provizioane reifuate in cursul perioadei - 1.266.380 1.266.380
Sold Ia 31 decembrie 2017 324.152 324.152
20. CHELTUIELI PRIVIND CONSUMABILELE
2017 2016
Consumabile 1.764.678 1.311.499
Obiecte de mica valoare 2.567.466 1.228.136
Combustibil 124,127 101.825
4.456.271 2.641.460
21. SERVICII PRESTATE DE TERTI
2017 2016
Cheltuieli de consultanta 5.664.624 4.632.100
Cheltuieli de constructie si servicii conexe de consultanta - b
Cheltuieli de protocol, marketing si publicitate 1.861.247 2.300.171
Comisioane bancare 95.304 78.246
Cheltuieli postale si de telecomunicatii 509.678 361.001
Cheltuieli de paza 1.021 3.420
Cheltuieli de mentenanta IT - -
Cheltueili de asigurare 236.211 139.821
Cheltuieli de transport a bunurilor si angajatilor 152.241 156.221
Alte servicii prestate de terti - 592.185
8.520.325 8.263.165
22, CHELTUIELI CU BENEFICIILE ANGAJATILOR
2017 2016
Cheltuieli cu salariile 8.342.091 7.868.746
Cheltuieli cu contributiile la asigurarite sociale obligatorii 2.294.417 1.847.644
Cheltuieli cu personalul pe baza de contract 1.045.857 5.328
11.682.365 9.721.718

Cheltuieli cu personalul pe baza de contract includ remunerarea directorilor.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017
{toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

23. ALTE VENITURI OPERATIONALE

2017 2016
Venituri din penalitati 734.505 479.445
Venituri din vanzarea produselor secundare - -
Alte venituri operationale 787.749 748.740
1.522.254 1.228.185
24. ALTE CHELTUIELI OPERATIONALE
Nota 2017 2016
Cheltuieli cu chiriile 30 2.523.848 2.275.098
Pierderi din cedarea activeler financiare, net -
Cheltuieli cu taxe locale 1.692.510 2.721.737
(Venituri)/ cheltuieli din casarea datoriilor/ creantelor,
net 27 - -
Provizion pentru riscuri si cheltuieli, net - (21.950.131)
Pierderi din cedarea imobilizarilor corporale, net 1.737.731 (4.969)
Cheltuieli cu amenzi si penalitati 250.986 14.647.467
Cheltuieli de mentenanta si intretinere 402.718 247.212
Alte cheltuieli operationale 1.405.833 415.589
8.013.625 (1.657.997)
25. PIERDERI DE VALOARE A ACTIVELOR
Nota 2017 2016
{Castig) / Pierderi din deprecierea creantelor 27
comerciale si altor creante, net (3.019.388) {2.803.565)
(Castig) / Pierderi din deprecierea imobilizarilor
financiare, net {198.815) (1.500)
(Castig) / Pierderi din deprecierea imobilizarilor g
corporale, net (601.806) 91.814
Alte provizioane net, net {1.583.367) (2.965.096)

26. IMPOZITE

Impozite recunoscute in contul de profit si pierdere

Impozit pe profit
Venit / (Cheltuiala) din/cu impozitul pe profit amanat

Impozit pe profit
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017
(toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

26. IMPOZITE {continuare)

Reconcilierea cotei de impozitare efective

2017 2016

Pierdere inainte de impozitare 60.904.921 29.611.815
Impozitul pe profit calculat utilizand

cota de impozitare locala a entitatil -16% (10.068.447) -16% (4.737.890)
Cheltuieli si ajustari nedeductibile - 6% (3.908.685) -10% (2.927.098)
Venituri neimpozabile -13% (8.210.058) 13% 3.992.682
Pierderile anului curent pentru care

nu au fost recunoscute creante

privind impozitul amanat - 12% 3.672.306
Recunoasterea unor pierderi fiscale

nerecunoscute antericr
Efectul altor elemente 4% 9.865.433 - -

-16% {9.807.312) - -

Creante privind impozitul amanat nerecunoscute

Creantele privind impozitul amanat nu au fost recunoscute in ceea ce priveste urmatoarele elemente:

31 decembrie

31 decembrie

2017 2016
Pierderi fiscal, din care 11.613.411 15.714.348
- folosite in an la impozit pe profit 11.613.411 -
- pierderi fiscale pentru care a fost constituit impozit
amanat- creante
- (4.100.973)
- 11.613.411
Diferente temporare cumulative ce genereaza impozit amanat
31 decembrie 2017 31 decembrie 2016
Datorii/ Datorii/
{creante) (creante}
Diferente privind Diferente privind
temporare impaozitul temporare impozitul
cumulative amanat cumulative amanat
imobilizari corporale (1.190.923) (190.548) (1.382.750) (220.885)
Investitii imobiliare 163.780.328 26.204.853 97.468.544 17.168.184
Stocuri (14.168.169) (2.266.907) (6.116.950) (1.453.127)
Creante comerciale si
alte creante (6.669.144) {1.067.063) {3.489.156) {1.001.262)
141.752.092 - 22.680.335 86.479.688 14.492.910
Pierderi fiscal care au
generat impozit
amanat - creante (4.100.938) (656.150) (4.100.937) (656.160)
137.651.154 22.024.185 86.479.688 13.836.750
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017
(toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat alifel)

27. INSTRUMENTE FINANCIARE - VALORI JUSTE SI GESTIONAREA RISCULUI
(a) Gestionarea riscului financiar

Grupul este expus la urmatoarele riscuri din utilizarea instrumentelor financiare:

® riscul de credit
° riscul de lichiditate
. riscul de piata

Cadrul general privind gestionarea riscurilor

Grupul nu are angajamente formale pentru a combate riscurile financiare. In ciuda inexistentei
angajamentelor formale, riscurile financiare sunt monitorizate de managementul de top, punandu-se
accent pe nevoile Grupului pentru a compensa eficient oportunitatile si amenintarile.

Politicile Grupului de gestionare a riscului sunt definite astfel incat sa asigure identificarea si analiza
riscurilor cu care se confrunta Grupul, stabilirea limiteler si controalelor adecvate, precum si
monitorizarea riscurilor si a respectarii [imitelor stabilite, Politicile si sistemele de gestionare & riscului
sunt revizuite in mod regulat pentru a reflecta modificarile survenite in conditiile de piata si in activitatile
Grupului. Grupul, prin standardele si procedurile sale de instruire si conducere, sa dezvolte un mediu de
control ordonat si constructiv, in cadrul caruia toti angajatii isi inteleg rolurile si obligatiile.

Grupul are in vedere gestionarea riscurilor in cadrul unui sistem integrat de management al risculfui, intru
indeplinirea cerintelor Bursei de Valori Bucuresti (Codul de guvernanta corporativa).

Riscul de credit

Riscul de credit este riscul ca Grupul sa suporte o pierdere financiara ca urmare a neindeplinirii obligatiilor
contractuale de catre un client sau o contrapartida la un instrument financiar, iar acest risc rezulta in

principal din creantele comerciate si investitiile financiare ale Grupului.

Valoarea contabila a activelor financiare reprezinta expunerea maxima la riscul de credit. Expunerea
maxima la riscul la data raportarii a fost:

31 decembrie 31 decembrie

Nota 2017 2016

Creante comerciale si alte creante 14 13.279.752 26.090.168
Numerar si echivalente de numerar 15 47.476.223 17.632.043
60.755.975 43.722.211
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017
(toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat aitfel)

27. INSTRUMENTE FINANCIARE - VALORI JUSTE SI GESTIONAREA RISCULUI (continuare)
Creante comerciale si alte creante

Expunerea Societatii la riscul de credit este influentata in principal de caracteristicile individuale ale
fiecarui client. Cu toate acestea, conducerea are in vedere si caracteristicile demografice ale bazei de
clienti a Societatii, incluzand riscul de neplata caracteristic domeniului de activitate si cel al tarii in care
clientul isi desfasoara activitatea, avand in vedere ca acesti factori influenteaza riscul de credit.

Societatea a stabilit o politica de credit conform careia fiecare client nou este analizat individual din punct
de vedere al bonitatii inainte de a ii fi oferite conditiile de plata standard ale Societatii. Analiza efectuata
de Societate include evaluari externe, daca sunt disponibile, si, in unele cazuri, referinte furnizate de
banci.

In scopul moenitorizarii riscului de credit aferent clientilor, Societatea monitorizeaza lunar intarzierile la
plata si ia masurile considerate necesare, de la caz la caz.

Saocietatea stabileste o ajustare pentru depreciere care reprezinta estimarile sale cu privire la pierderile
din creante comerciale, alte creante si investitii (vezi Nota 7 (g}).

Expunerea maxima la riscul de credit aferenta creantelor comerciale si altor creante la data raportarii in
functie de regiunea geografica a fost:

31 decembrie 31 decembrie

2017 2016

Romania 13.279.752 26.090,168
13.279.752 26.090.168

52




€5

"BIUEWIOY UIp 2JeDUBLY 11INJASUL [S [DUBQ ND SINUITUSWU JUNS JRISWINU S S[9JU[RAIUDS IS [NIBISWNN "SAIDE JOISOIR JUaJ3]E 1PaJD 9P |NJsS B BWIXRW eaIaundxe
puejuszatdad ‘(NOY €#0'2€9°4T 19T0C SHAW=03D T€) NOY £22°9/% L SP BWNS UL JEISWNU P SIUS|BAIYDS 1S JBISWNU IAURSP B [NdNID 2107 SUQassp TE &

JBISUINY 2P 2IUB[RAIYIS IS JBIotUnp

‘BZNED U JO[URID [B UPSJD 3P INNBURES B 9)3UNURLLE SZJEUR [3Un 2 15 ele|d ap J1403S|
Innuswepodwod ezeq ul ‘@1BSEdU! I} JOA S)1Z 3P 0F P N [BW NI 2JURISAJ JUNS 3183 |S DUBDIZIACLD JNIISUOD Ne-s nu 21ed nijusd S[aWNs Bd BIAPISUOD [ndnig

"B2IWOUDI2 JO|I[}pUOD BZned uip |edipund u) 8leloiep a[swns
S}yoe es eajejneded BAAR J0A BD ezeadd[UR 85 NU BD JBDIPU| NE 8489 |USID 8P JBWNU INUN S3USJ34E JUNS /T 07 2UqWaIap TE B| aJ4/paidap UIp a|Uapiald

Tr9'8IT L £LT0T 21quiadap T e| pjos
£r0'600°T ) 21NDsoundal au3paJdap ulp Laplald
(082 054) atatdaidap uip Jojuepdaid 2. uen|ey
088°656'9 LTOT suenuel T 2| pjos

‘ezeauLin wnd ednp 3so4 e ednp Innue [nsanoued ad ejueald 23e IS 3[RI2JSWO0D JoRIUesId rauspardop nuusd [nuoiziaoid ealedsiy

89T°060°9¢ {088°'656°9) LF0'0S0O°EE CSL6LTET (Zr9 81T L) ree'86+°0T
£CP 80T 0T (89£77200) : T6L0ETCT 956'EC9°E (Cro'8Tcz) 86572¥80T ue un ap EW [EW 3]UR]ISTY
[AYAraA (99g°¥2) £LLS96E StE'995°L - SPT985°L 9IZ 99£-T¢T 243Ul 2UE])sey
TE¢S5°ST1C (60T°+T) 0£9'6CC 879'16% - 8C9'Ter AZ GZT-TH 243Ul =qUe]say
CPT'ETC (888°€T) Qg0 9¢T £E8Tre - £e8 T 9lIZ 06~TE 243Ul I1UL]sSaYy
7897+ 0¢ (b£6'ST) LT9°0CE LT8'EL0°T - L18EL0T Sz 0E-T 243Ul 2]uelsay
LBTLLS T (9TZ2°'698t) 0¥ orL 6T £87°16¢ - £8C'16¢ eluapess 2| ssuniesy
B|Iqejuod aJapeaidap SRICIEEICEEIE BIGEIUO0D EXEIFEIGET BINIQq ES1RO|BA
PaJEOjeA nijuad sieysnly CESELI T najuad aseisnly

9T0¢C SHquIBdap Tg LT0T 2LEQUIsdap TE

11504 B |1terioded elRp B JO[@IURAUD HHUIIYIDA BRENNS

ausaldap Wip LHepISld

(s4eNURUOd) INTNISTY VIYVYNOILSIAD IS ILSNC [HOTVA - TUVIONYNIA JINIAWNHISNI L2

(12312 Je21pUl 2155 nU edep ‘137 Ul slewlidXa JUNS S[BWNS D3R0])
LTOT ATHIWIDIT TE V1 LVITHONI HVYIDNYNId TNNVY NY.LN3d
ALVAITOSNOD FUVIONVYNIL FTITIVNLIS V1 3LON
V'S OLIVHINOD B d3dOTdAdA LOVdNI



12

- £8/L°66V'PE 6L8°69S5'9¢C S68°99V°E T9T°St'6 £TO0°T6H9C 868°'9c2°00T T8SP60°T8
- - - - - EOP TLE°ET £V TLE'ELC 97 TL6°ET iLojep
81E IS 3RIDIWOD 11H03R(]
- £8/7°660PE 6/48°'695°9¢ G689’ E 192 #5¥'6 L19°¥/8°C SEPPORSL 8TT €CT LS unjnwiniduy
9T0C 2HquIR03p TE
ue e ue tun| ZT 1uny eln| o ap 1€301 e|qejuod
G @159d G Is Z 203w Z 1S T 243Ul i5 9 243U] 9 Is T aJjul uind 12w aJe0|BA

2|enN)aeijuod Jelaiinu sp Lanxnj

- SSE09TPIT 066°FST 6T £987L99°CT L60°0LELT PEOSTO'ET 0E6'8LT LLT OEG'SBLTLLT

- - - - PEGCTOET BEOGZOET pEogEo et 1ozep
2B 1S D[RIDIBIOD IIOJE(]
- y ' - . mnwnidw
§SE°097 HTT 06675761 £68°£99°7T £60°04E°LT - S6CTESSTEIT  S6TESSTEIT LML
£T0T SLqWo03p T
ue ue ue un| ¢1 un| eun| o op [e30L eiqeIuco
G ®159d S Is T eaul Z IS T 213Ul IS 9 S43ul 9 IS T 243Ul unnd 1ew aaeoleA

2|EN32E1IU0D Jelalunu op LInxnyy

raaesusdLuod ap Jojunpaode [noedw) puBRznIxe
1S epuUBqOp 2p 23ewWwnss a|neld Alsnput ‘slepoded op 1opeouad |NYISIeys B] aieidURUY JO[ILIOIEP [ 9|BNPIZSL 3|BNIDRIIU0D 3[33udpeds eluzald [2ge) [nIoIewln

‘Inndnugy eneindas joouad Ul sund e nes ajigeidsnoeul Laplald

eyodns e ele) ‘S43S Op 11JIPUCD Ul IS 38D 3|RULIOU IIIIPUCD Ul JEIR ‘3IU8peds UIASD 281S92E PUBD IDUn]e S|ILIolep BIOUO & nJauad a3uepPns 13RLPIUDL JusWoW

25110 U1 dUnRep B2 ‘jiqisod 8359 S1ed U BINSEW U] ‘eInBISE 35 B 9p 9152 21e1IPIYD1| 8P NdSK g 34jaid nd Injadnig esJeploqy “JBIDUBUL AIDE [Nj|R {isjsuely

und nes JeJsWAU Uf 9123U038p JUNS SJ3 2Jepueul J0(1Holep ajepose Jojmebiqo essudepul ut peyndyip auldweiul es [ndrJDy 20 (NDsSU 3359 9)BUPIYDI| 2P [NISHY
S]elpIYd]| Ip [NISIY

(24enunued) INTNISTY VAHVYNOILSID IS 2ASNALC THOTVA - SUVIDONYNIA FANIWNULSNT L2

(321312 1=21pUl @158 NU e22p ‘137 Ul SleuwilLidxa Juns a|2wWns 2120})
£T0T ATYAWIDAA TE V1 LYISHINI AVIONVYNIH TINNVY NALNAd
ALVAITOSNOD FUVIONVYNIG 37ITLVALIS V1 310N
V'S YOLIDVHLNOD B H3d0OT13IA3A LOVAKI



IMPACT DEVELOPER 3 CONTRACTOR S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017
(toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

27. INSTRUMENTE FINANCIARE - VALORI JUSTE SI GESTIONAREA RISCULUI (continuare)

Riscul de piata

Riscul de piata este riscul ca variatia preturilor pietei, cum ar fi cursul de schimb valutar, rata dobanzii si
pretul instrumentelor de capitaluri proprii, sa afecteze veniturile Grupului sau valoarea instrumentelor
financiare detinute. Obiectivul gestionarii riscului de piata este acela de a gestiona si controla expunerile
la riscul de piata in cadrul unor parametri acceptabili si in acelasi timp de a optimiza rentabilitatea

investitiilor.

Riscul valutar

Grupul este expus risculul valutar datorita vanzarilor, achizitiilor si altor imprumuturi care sunt exprimate
intr-o alta valuta decat cea functionala a entitatilor Grupului (leul romanesc), in primul rand euro.

Rezumatul datelor cantitative prind expunerea Grupului la riscul valutar raportat conducerii Grupului in
baza politicii de gestionare a riscului este urmatorul:

31 decembrie 2017
Active monetare

Creante comerciale si alte creante
Numerar si echivalente de numerar

Datorii monetare
Imprumuturi
Datorit comerciale si alte datorii

Expunerea neta in situatia pozititi
financiare

31 decembrie 2016
Active monetare

Creante comerciale si alte creante
Numerar si echivalente de numerar

Datorii monetare
Imprurmuturi
Datorii comerciale si alte datorii

Expunerea neta in situatia pozititi
financiare

EUR  USD RON Total

- - 13.279.752 13.279.752

41.042.933 - 6.425.744 47.476.223
41.042.933 - 19.705.496 60.755.975
116.040.019 - 47.513.276 163.553.295
- . 13.625.634 13.625.634
116.040.019 - 61.138.911 177.178.930
(74.997.086) - (41.433.415) (116.422.955)
EUR  USD RON Total

- - 26.090.168 26.090.168

1.522.881 - 16.109.162 17.632.043
1.522.881 - 42.199.330 43.722.211
6.487.877 - 50.635.242 57.123.118

- - 23.971.463 23.971.463

6.487.877 . 74.606.705 81.094.581
(4.964.996) - (32.407.374) (37.372.370)
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NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE

PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017
(toate sumeie sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

27. INSTRUMENTE FINANCIARE - VALORI JUSTE SI GESTIONAREA RISCULUI {continuare)

Riscul de piata (continuare)

Riscul valutar (continuare)

Grupul nu a incheiat contracte de hedging in ceea ce priveste obligatille in moneda straina sau expunerea

fata de riscul de rata a dobanzii.

Principalele cursuri de schimb vaiutar utilizate in cursul anului au fost:

31 decembrie

Mediu pentru

31 decembrie

Mediu pentru

2017 2017 2016 2016
EUR 1 3.8915 4.0524 4,5411 4,4900
usp 1 4.6597 4.5682 4,3033 4,0569

Analiza de senzitivitate

O depreciere cu 10% a leului fata de urmatoarele monede straine la 31 decembrie 2017 si 31 decembrie
2016 ar fi crescut profitul cu sumele indicate mai jos. Aceasta analiza este bazata pe variatiile cursurilor
de schimb valutar pe care Societatea le considera posibile in mod rezonabit 1a sfarsitul perioadei de
raportate. Aceasta analiza presupune ca toate celelalte variahilele, in mod particular ratele de dobanda
raman constante si se ignora orice impact al vanzariler si achizitiilor preconizate.
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IMPACT DEVELOPER & CONTRACTOR S.A.
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017
(toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

27. INSTRUMENTE FINANCIARE ~ VALORI JUSTE SI GESTIONAREA RISCULUI (continuare)

La data raportarii, profilul expunerii la riscul de rata a dobanzii aferent instrumentelor financiare
purtatoare de dobanda, raportat catre conducerea Grupului a fost urmatorul:

Valoare centabila

31 decembrie 31 decembrie
2017 2016
Instrumente cu rata fixa

Active financiare - -
Datorii financiare - -

Instrumente cu rata variabila ‘
Datorii financiare 163.553.295 57.123.118
163.553.295 57.123.118

Analiza de senzitivitate a valorii juste pentru instrumentele cu rata de dobanda fixa

Grupul nu contabilizeaza active si datorii financiare cu rata de dobanda fixa la valoare justa prin contul de
profit sau pierdere si nu desemneaza instrumente financiare derivate {swap-uri pe rata dobanzii) ca
instrumente de acoperire a riscurilor in cadrul unui model de contabilizare a operatiunilor de acoperire a
valorii juste impotriva riscurilor. Prin urmare, o modificare a ratelor de dobanda la data raportarfl nu ar
afecta contul de profit sau pierdere.

Analiza de senzitivitate a fluxurilor de trezorerie pentru instrumentele cu rata variabila

O modificare a ratelor de dobanda cu 100 puncte de baza la data raportarii ar fi determinat cresterea sau
descresterea capitaluritor proprii si a profitului sau pierderii cu 1,635,533 RON {2016: 571,231 RON).
Aceasta analiza presupune ca toate celelalte variabile, in mod particular cursurile de schimb valutar,
raman constante,

28. ENTITATI DIN CADRUL GRUPULUI

Filialele semnificative ale Grupului

Drept de proprictate

31 decembrie 31 decembrie

Nota 2017 2016

Clearline Development and Management SRL 100% 100.00%
Actual Invest House 100% 100.00%
Bergamot Development SRL 29 100% -

29, LEASING OPERATIONAL
Leasing in calitate de locatar

Grupul are inchiriat in leasing operational sediul social. Contractul de leasing este incheiat pana la 31
decembrie 2018, cu optiunea de reinnoire dupa aceasta data, Ratele de leasing sunt majorate in fiecare
an pentru a reflecta nivelul chiriilor pe piata.

Contractul de leasing a fost initiat in urma cu mai multi ani. Grupul a concluzionat ca acest contract este
un contract de leasing operational, luand in consideratie ca durata lui este relativ scurta comparativ cu
durata de viata economica a cladirii, far valoarea actualizata a platilor minime de leasing este
nesemnificativa cu valoarea activului inchiriat.
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NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017
(toate sumele sunt exprimate in LEI, daca nu este indicat altfel)

29. LEASING OPERATIONAL {continuare)

In cursul anului financiar incheiat la 31 decembrie 2017, 0 suma de 2.443,530.RON a fost recunoscuta ca
si cheltuiala in situatia individuala a profitului sau pierderii si altor elemente ale rezultatului gfobal pentru
contractele de leasing operational (2016: 2.905.460 RON).

La sfarsitul perioadei de raportare, ratele minime viitcare irevocabile de leasing operational sunt datorate
dupa cum urmeaza:

31 decembrie 31 decembrie

2017 2016

Mai putin de un an 2.989.934 2.913.833
Intre un an si cinci ani 947.392 2.875.363
Mai mult de cinci ani - -
3.937.325 5.789.196

Leasing in calitate de locator

Grupul cedeaza in leasing operational o parte din investitiile sale imobiliare. Contractele de inchiriere nu
sunt irevocabile.

In cursul anului financiar incheiat la 31 decembrie 2017, o suma de 1.123.429 RON a fost recunoscuta ca
venit din chirii (2016: 1.468.822 RON). Cheltuielile cu utilitatile aferente proprietatilor inchiriate sunt
incluse in totalul cheltuielifor cu utilitatile aferente proprietatilor locuite, in suma totala de 3.264.092 RON
in 2017 (2016: 2.878.913 RON). Aceste costuri au fost integral refacturate chiriasilor si proprietarilor cu
marja, Societatea obtinand venit din refacturari in suma de 6.781.232 RON in 2017 (2016: : 2,707.080
RON). Teate aceste elemente se regasesc ca pozitil individuale in situatia individuala a profitului sau
pierderii si altor elemente ale rezultatului global.

30. ANGAJAMENTE DE CAPITAL

La 31 decembrie 2016, Grupul nu are angajamente de capital contractate.

31. ACTIVE SI DATORII CONTINGENTE
Litigii

La data acestor situatii financiare consolidate, Grupul era implicata in 42 litigii in curs. In 19 dintre
acestea Grupul are calitatea de reclamant sau parte care contesta, iar in 23 dintre acestea Grupul are
calitatea de parat.

Conducerea analizeaza periodic situatia litigiilor in curs, iar in urma consultarii cu membrii Consilivlui de
Administratie decide necesitatea crearii uncr provizioane pentru sumele implicate sau a prezentarii
acestora In situatiile financiare individuale.

Avand in vedere informatiile existente, conducerea Grupului considera ca nu exista litigii in curs
sempnificative, cu exceptia litigiilor descrise mai jos.

a)  Consiliul local al municipiului Cluj — Municipiul Cluj (in continuare ,,CLC")

Societatea si una dintre filiale sale {(Clearline Development and Management SRL) sunt parti in doua
dosare in care contraparte este CLC. Societatea si subsidiara sa solicita sume provenite din investitiile
realizate de catre Societate si subsidiara sa pentru realizarea proiectului Lomb la care CLC nu a aportat
terenul, astfel Societatea aflandu-se in situatia in care proiectul, si venituri ce pot fi dobandite de pe
urma acestuia, nu mai pot fi realizate.
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NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE
PENTRU ANUL FINANCIAR INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2017
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31. ACTIVE SI DATORII CONTINGENTE (continuare)

Pe rolul Tribunalului Comercial Cluj a fost inregistrat dosarul 79/1285/2012 in baza caruia Societatea
solicita rezilierea contractului-cadru nr. 55423/04.07.2007 incheiat intre CLC si Societate. In plus,
Societatea solicita despagubiri evaluate provizoriu la suma de 4,008,222 lei si respectiv dobanzi aferente
acestora, calculate de la data producerii prejudiciului pana la achitarea efectiva a sumelor.

Pe rolul Tribunalului Comercial Arges a fost inregistrat dosarui 1032/1259/2012 in baza caruia subsidiara
Saocietatii, Clearline Development and Management SRL, solicita CLC 1a plata de despagubiri estimate
provizoriu la suma de 17.053.000 lei si dobanzi aferente acestora, calculate de la data producerii
prejudiciului pana la data formularii cererii de chemare in judecata, in suma estimata de 500,000 lei.

Socletatea si subsidiara sa au inregistrat aceste lucrari efectuate in categoria Stocuri. Pana la data
aprobarii acestor situatii financiare individuale, instantele au dispus pregatirea unor expertize tehnice de
urbanism prin care s-a determinat valoarea investitiilor efectuate de catre Societate si subsidiara sa. Pe
baza primelor expertize efectuate, atat subsidiara Societatii, cat si Societatea, au inregistrat pterderi din
depreciere a stocurilor pana la valorile stabllite prin expertizele deja efectuate, fara a inregistra active
contingente.

Pe parcusul anujui 2016, in ambele dosare, au fost efectuate acte de procedura cu privire la
administrarea probelor cu expertiza tehnica, succedate de obiectiuni si/sau cereri de refacere a acestor
lucrari de specialitate, care au amanat finalizarea administrarii probatoriului pana la data prezentei
raportari.

Urmateoarele infatisari sunt stabilite pentru 24 aprilie 2017 la Tribunalul Comercial Cluj si respectiv 16 mai
2017 la Tribunalul Comerciat Arges. Conducerea Societatii nu se asteapta la modificari esentiale in
rezultatele expertizelor care ar putea avea un impact semnificativ asupra valorii recuperabile ale
stocurilor.

b) SC Sumima Romania SA (redenumita ulterior in SC Floreasca Construction SA, care la
randul este radiata la data raportarii, pretinsele creante ale acesteia contra Societatii
fiind cesionate societatii Brooklyn Property Management SRL, in continuare mentionat
wConstructorul™)

Pe rolul Tribunalului Bucuresti, Sectia VI - Civila si al Curtii de Apel Bucuresti Sectia VII - Civila, mal sunt
inregistrate trei dosare {nr. 45886/3/2009, 32874/3/2010 si respectiv 23619/3/2009**) in care
Societatea si Constructorul sunt parti.

Dosarul nr. 45886/3/2009 are ca obiect restituirea de la Societate catre Constructorului a contravalorii
unei scrisori de garantie bancara in suma de 317.422,39 EUR, pe motiv ca Societatea a executat aceasta
garantie in mod abuziv. Acest dosar este suspendat din anul 2010 pana la solutionarea dosarului
23619/3/2009%*, Societatea nu a considerat necesara provizionarea acestei sume in situatiile financiare
individuale intrucat, in urma consultarilor cu avocatii Societatii, exista precedent juridic intr-o situatie
simitara, a carui aplicare i-ar fi favorabila Societatii.

Dosarul 23619/3/2009%* reprezinta o actiune in constatare a inexisteniei dreptului Constructorului de a
primi de la Societate contravaloarea unor stadii de lucrari executate ca urmare a interventiei
compensatiei legale cu contravaloarea unei parti dinpenalitatilor de intarziere datorate de Constructor
Societatii pentru nepredarea la termen a lucarilor derivate din contractele de antepriza incheiate anterior
intre cele doua parti. Suma lucrarilor de executie solicitate de catre Constructor si refuzate la plata de
catre Societate este de 7.602.447 lei. O parte din sumele aferente lucrarilor pretinse sunt incluse in
sumele solicitate de catre Constructor in dosarul 32874/3/2010. Dosarul nr. 23619/3/2009** a fost casat
si trimis de la instanta suprema la instanta de apel (de doua ori), a doua oara pentru continuarea
judecatii in apel in contradictoriu cu Constructorul — Brooklyn Property Management, ¢a urmare a
transmiterii calitatii procesuale pasive, aceasta flind cesionarul unei parti din creanta litigioasa pentru
care se opune compensatie. In prezent, in cauza figureaza in locul SUMMA (FLOREASCA) cesionarul
Brooklyn Property Management SRL, dar acestuia nu-i pot fi opuse in compensare creante ate IMPACT
derivate din Contractul nr. 42/2007, despre care s-a stabilit definitiv si irevocabil ca nu este eficient din
punct de vedere juridic.Urmatarul termen in acest dosar este 13 aprilie 2017.

Dosarul 32874/3/2010 are ca obiect pretentiile Constructorului de la Societate pentru recuperarea unei
sume de 9.138.140 lei reprezentand lucrari executate si neplatite (3.483.960 iei) si penalitati de
intarziere aferente, calculate pana la data introducerii cererii {5.654.180 lei}. Acest dosar este suspendat
pana la solutionarea dosarului 23619/3/2009%%,
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31. ACTIVE SI DATORII CONTINGENTE {continuare)

Astfel, in relatia contractuala dintre Societate si Constructor, urmatoarele sunt relevante:

° sume a fi achitate de catre Societate in cazul in care litigiile nu vor fi solutionate favorabil:
10.561.682 lei, din care sume inregistrate si prezentate in aceste situatii financiare individuale:
5.153.623 lei;

° sume a fi incasate de catre Societate sau compensate cu sumele de piata in cazul in care tabelul

definitiv consolidat al creantelor ramane neschimbat: 13.442.674 lei, suma rezultata din procedura
insolventei a debitorului Summa Romania SA, cu care Societatea a fost inscrisa pe tabelul definitiv
al creantelor in dosarul nr. 63835/3/2011, solutionat irevocabi, din care sume inregistrate sj
prezentate in aceste situatii financiare individuale: 8.205.266 lei {(a se vedea Nota 14).

Din cauza complexitatii spetelor descrise mai sus, avocatii implicati in solutionarea acestora nu au putut
sa evalueze sansele de castig ale Societatii. Totusi, conducerea Societatii considera ca sumele inregistrate
si prezentate in aceste situatii financiare individuale respecta cerintele standardelor in vigoare, expunerea
Societatii din lucrarile de executie si penalitatile aferente solicitate la plata fiind minimizata ca urmare a
acceptarii definitive a creantelor Societatii in tabelul definitiv consolidat al creantelor.

Scrisori de garantie bancara

La 31 Decembrie 2017 Grupul a emis o scrisoare de garantie catre furnizori in suma de 718.084 RON
(2016: 1.280.271 RON).

32. PARTILE AFILIATE

Actionari

Structura actionariatului la 31 decembrie 2017 si 31 decembrie 2016 este prezentata in Nota 16.
Tranzactii cu personalul cheie de conducere

Remunerarea personalului cheie de conducere cuprinde salarii st contributii {contributii scciale si

medicale, contributii de somaj si alte contributii asemanatoare). Conducerea Grupului este angajat pe
hbaza contractuala, dupa cum este prezentat in Nota 22.

33. REZULTATUL PE ACTIUNE

2017 2016
Pierderea perioadei 51.911.379 29.611.815
Numarui de actiuni ordinare la inceputul si sfarsitul pericadei 277.866.574 277.866.574
Rezultat de baza pe actiune {lei/ actiune) 0,18 0,10
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34. EVENIMENTE ULTERIOARE

Conducerea Grupului nu considera ca exista evenimente ulterioare 31 decembrie 2017 pana la data
aprobarii acestor situatii financiare consolidate care ar necesita prezentarea sau ajustarea lor.

La data de 19.01.2018. Consiliul de Administratie al Impact a decis numirea diui. Bogdan Oslobeanu fn
functia de Director General al Societ&tii. pe un mandat de 4 ani. incepand din data de 01.03.2018 pana la
data de 28.02.2022. Acesta |-a inlocuit pe dl. Bartosz Puzdrowski. care a cerut Societatii terminarea
mandatului din motive personale. cu data de 01.03.2018.

DI. Bogdan Oslobeanu are o experientd de 19 ani in domeniul financiar. al managementului de proiecte
industriale si al deruldrii de proiecte de dezvoltare. lucrdnd anterior pentru Ernst&Young si KazMunayGas.
Este absolvent al Universitdtii Politehnice din Bucuresti.

DI. Bogdan Oslobeanu va continua strategia de dezvoltare a Societatii atat [a nivelul projectelor existente.
cAt si initierea de noi proiecte care s& consolideze pozitia de top pe care Impact o detine In acest moment
pe piata rezidentiala.

Aceste situatii financiare consolidate au fost aprobate de catre conducere la data de 26 martie 2018 si
semnate in numele acesteia de catre:

a0

SN . -
{ // ftad{p L - \
Bogda lobeanu Iuliana Mihaela Urda Elisabeta Ion
Direct eneral Presedinte CA - Director Financiar

62



