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RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT

Catre Actionarii,
One United Properties S.A.

Opinie

1. Am auditat situatiile financiare consolidate anexate ale One United Properties S.A. cu sediul social in
Bucuresti Sectorul 1, Strada MAXIM GORKI, Nr. 20, identificatd prin codul unic de fnregistrare fiscald
22767862 si a filialelor sale (*Grupul”) care cuprind bilantul consolidat la data de 31 decembrie
2019, contul de profit si pierdere consolidat, situatia consolidata a modificarilor capitalului propriu
pentru exercitiul financiar incheiat la aceasta data, si note la situatiile financiare consolidate, inclusiv
un sumar al politicilor contabile semnificative.

2. Situatiile financiare consolidate la 31 decembrie 2019 se identifica astfel:

« Total capitaluri proprii: 553.628.441 Lei
e Rezultatul net al perioadei: 197.406.676 Lei

3. In opinia noastr, situatiile financiare consolidate anexate prezint3 fidel, sub toate aspectele
semnificative pozitia financiaré consolidata a Grupului la data de 31 decembrie 2019, si performanta
sa financiard consolidata si fluxurile sale de trezorerie consolidate aferente exercitiului incheiat la
data respectiva, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor publice nr. 2844/2016, cu
modificarile ulterioare, pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu Standardele
Internationale de Raportare Financiara adoptate de Uniunea Europeand cu modificarile ulterioare.

Baza pentru opinie

4. Am desfisurat auditul nostru in conformitate cu Standardele Internationale de Audit (“"ISA") si Legea
nr. 162/2017 (,Legea’). Responsabilitétile noastre in baza acestor standarde sunt descrise detaliat
in sectiunea “Responsabilitatile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare” din raportul nostru.
Suntem independenti fatd de Societate, conform Codului Etic al Profesionistilor Contabili emis de
Consiliul pentru Standarde Internationale de Etica pentru Contabili (codul IESBA), conform cerintelor
etice care sunt relevante pentru auditul situatiilor financiare fn Romania, inclusiv Legea, si ne-am
indeplinit responsabilitatile etice conform acestor cerinte gi conform Codului IESBA. Credem ca
probele de audit pe care le-am obtinut sunt suficiente si adecvate pentru a furniza o baza pentru
opinia noastra.

Evidentierea unor aspecte

5. Atragem atentia asupra notei 24 la situatiile financiare consolidate, care descrie evaluarea efectuatd
de conducere privind impactul actual sau potential al efectelor COVID-19 asupra entitatii. Opinia
noastrd nu este modificatd in legaturd cu acest aspect.

Alte informatii - Raportul administratorilor consolidat

6. Administratorii sunt responsabili pentru fntocmirea si prezentarea altor informatii. Acele alte
informatil cuprind Raportul consolidat al administratorilor, dar nu cuprind situatiile financiare
consolidate si raportul auditorului cu privire la acestea.

fn legiturs cu auditul situatiilor financiare consolidate pentru exercitiul financiar incheiat la 31
decembrie 2019, responsabilitatea noastré este s citim acele alte informatii si, in acest demers, sa
apreciem dacd acele alte informatii sunt semnificativ inconsecvente cu situatiile financiare
consolidate, sau cu cunostintele pe care noi le-am obtinut in timpul auditului, sau daca ele par a fi
denaturate semnificativ.

Numele Deloitte se referd la organizatia Deloitte Touche Tohmatsu Limited, o companie cu rispundere limitatd din Marea Britanie, la firmele membre ale acesteia, in cadrul
cirela fiecare firm3 membré este o persoani juridicd independentd. Pentru o descriere amanuntitd a structurii legale a Deloitte Touche Tohmatsu Limited si a firmelor
membre, va rugdm si accesati www.deloitte.com/ro/despre.
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in ceea ce priveste Raportul administratorilor consolidat, am citit si raport&m dac# acesta a fost
fntocmit, in toate aspectele semnificative, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor publice nr.
2844/2016, cu madificdrile ulterioare, pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu
Standardele Internationale de Raportare Financiars adoptate de Uniunea Europeana cu modificarile
ulterioare, punctele 554-555.

In baza exclusiv a activitdtilor care trebuie desfisurate in cursul auditului situatiilor financiare
consolidate, Tn opinia noastra:

a) Informatiile prezentate in Raportul administratorilor consolidat pentru exercitiul financiar pentru

care au fost intocmite situatiile financiare consolidate sunt in concordanta, n toate aspectele
semnificative, cu situatiile financiare consolidate;

b) Raportul Administratorilor Consolidat, a fost intocmit, in toate aspectele semnificative, n

conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor publice nr. 2844/2016, cu modificirile ulterioare,
pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare
Financiara adoptate de Uniunea Europeand cu modificirile ulterioare, punctele 554-555.

fn plus, in baza cunostintelor si intelegerii noastre cu privire la Societate si la mediul acesteia, dobandite
in cursul auditului situatiilor financiare consolidate pentru exercitiul financiar incheiat la data de 31
decembrie 2019, ni se cere sa raportdm dacd am identificat denaturiri semnificative in Raportul
consolidat al administratorilor. Nu avem nimic de raportat cu privire la acest aspect.

Responsabilitatile conducerii si ale persoanelor responsabile cu guvernanta pentru situatiile
financiare consolidate

7.

Conducerea este responsabild pentru intocmirea si prezentarea fideld a situatiilor financiare
consolidate in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor publice nr. 2844/2016, cu modificarile
ulterioare, pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de
Raportare Financiara adoptate de Uniunea Europeand cu modificirile ulterioare si pentru acel control
intern pe care conducerea 1l considerd necesar pentru a permite intocmirea de situatii financiare
consolidate lipsite de denaturdri semnificative, cauzate fie de fraud3, fie de eroare.

In intocmirea situatiilor financiare consolidate, conducerea este responsabild pentru aprecierea
capacitdtii Grupului de a-si continua activitatea, prezentand, daca este cazul, aspectele referitoare la
continuitatea activitatii si utilizind contabilitatea pe baza continuitdtii activitétii, cu exceptia cazului
in care conducerea fie intentioneaza s§ lichideze Grupul sau s& opreasca operatiunile, fie nu are nicio
altd alternativd realistd in afara acestora.

Persoanele responsabile cu guvernanta sunt responsabile pentru supravegherea procesului de
raportare financiara al Grupului.

Responsabilitatile auditorului intr-un audit al situatiilor financiare consolidate

10. Obiectivele noastre constau in obtinerea unei asigurdri rezonabile privind m#sura in care situatiile

financiare consolidate, in ansamblu, sunt lipsite de denaturdri semnificative, cauzate fie de frauda,
fie de eroare, precum si in emiterea unui raport al auditorului care include opinia noastra. Asigurarea
rezonabila reprezintd un nivel ridicat de asigurare, dar nu este o garantie a faptului ca un audit
desfasurat in conformitate cu Standardele Internationale de Audit va detecta intotdeauna o
denaturare semnificativd, dacd aceasta existd. Denaturdrile pot fi cauzate fie de fraud3, fie de eroare
st sunt considerate semnificative dac se poate preconiza, ih mod rezonabil, ci acestea, individual
sau cumulat, vor influenta deciziile economice ale utilizatorilor, luate in baza acestor situatii
financiare consolidate.
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11. Ca parte a unui audit Tn conformitate cu Standardele Internationale de Audit, exercitam
rationamentul profesional si mentinem scepticismul profesional pe parcursul auditului. De asemenea:

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

Intelegem controlul intern relevant pentru audit, in vederea proiectérii de proceduri de audit
adecvate circumstantelor, dar fara a avea scopul de a exprima o opinie asupra eficacitatii
controlului intern al Grupului.

Evaludam gradul de adecvare a politicilor contabile utilizate si caracterul rezonabil al estimarilor
contabile si al prezentarilor aferente de informatii realizate de catre conducere.

Formuldm o concluzie cu privire la gradul de adecvare a utilizarii de catre conducere a
contabilitatii pe baza continuitatii activitatii si determinam, pe baza probelor de audit obtinute,
daca existd o incertitudine semnificativa cu privire la evenimente sau conditii care ar putea
genera indoieli semnificative privind capacitatea Grupului de a-si continua activitatea. In cazul in
care concluzionam ca existd o incertitudine semnificativa, trebuie s& atragem atentia in raportul
auditorului asupra prezentarilor aferente din situatiile financiare consolidate sau, in cazul in care
aceste prezentdri sunt neadecvate, sa ne modificdm opinia. Concluziile noastre se bazeaza pe
probele de audit obtinute pana la data raportului auditorului. Cu toate acestea, evenimente sau
conditii viitoare pot determina Grupul s& nu fsi mai desfasoare activitatea Tn baza principiului
continuitatii activitatii.

Evaludm prezentarea, structura si continutul general al situatiilor financiare consolidate, inclusiv
al prezentarilor de informatii, si masura in care situatiile financiare consolidate reflecta
tranzactiile si evenimentele de bazd intr-o maniera care realizeazad prezentarea fidela.

Obtinem, probe de audit suficiente si adecvate cu privire la informatiile financiare ale entitatilor
sau activitatilor de afaceri din cadrul Grupului, pentru a exprima o opinie cu privire la situatiile
financiare consolidate. Suntem responsabili pentru coordonarea, supravegherea si executarea
auditului Grupului. Suntem singurii responsabili pentru opinia noastra de audit.

12. Comunicdm persoanelor responsabile cu guvernanta, printre alte aspecte, aria planificata si
programarea in timp a auditului, precum si principalele constatari ale auditului, inclusiv orice
deficiente semnificative ale controlului intern, pe care le identificdm pe parcursul auditului.

Alina Mirea, Partener de audit Activitstil de Audit Statutar (ASPAAS)

Autoritatea Pentru Supravegherea Publicd a

Auditor financiar: Mirea losna Alina
Registru Public Electronic: AF1504

blic electronic al auditorilo

financiari si firmelor de audit cu nr. AF 1504

In numele:

ﬁ:utorltatea Pantru Supravegherea Publick a

DELOITTE AUDIT S.R.L. Activitstil de Audit Statutar {ASPAAS)

Inregistrats in Registrul public electronic al auditorilor : itte Audit $.R.L.
financiari si firmelor de audit cu nr. FA 25 Auditor financlar: Delo

Cladirea The Mark, Calea Grivitei nr. 84-98 si 100-102,

Reglstru Public Electronic: FA25

etajul 8 si etajul 9, Sector 1
Bucuresti, Roménia
19 mai 2020






ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE

SITUATIA CONSOLIDATA A POZITIEI FINANCIARE

LA 31 DECEMBRIE 2019

(Sumele sunt exprimate in RON, dacd nu se precizeazi altfel)

ACTIVE

Active imobilizate
Fond comercial
Imobilizari necorporale
Investitii imobiliare

Actiuni detinute la entitatile afiliate
Imobilizéri corporale

Total active imobilizate

Active circulante

Stocuri

Avansuri acordate furnizorilor
Creante comerciale

Alte creante

Cheltuieli in avans

Numerar si echivalente de numerar

Total active circulante

TOTAL ACTIVE

CAPITALURI PROPRII SI DATORII

Capitaluri proprii
Capital social
Prime de capital
Rezerve legale

Alte elemente de capitaluri proprii
Rezultat reportat

Capitalurile proprii atribuibile proprietarilor Grupului
Interese care nu controleazd

Total capitaluri proprii

Datorii pe termen lung

Tmprumuturi

Provizioane

Datorii privind impozitul pe profitul amanat

Total datorii pe termen lung

Notele atasate fac parte integrantd din prezentele situatii financiare consolidate.
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31 decembrie

31 decembrie

Nota 2019 2018
7 19.256.076 22.436.396
7 240.736 229.062
8 790.855.879 454,183.676

2.550 3.569

6 17.045.948 2.967.285
827.405.189 479.819.988

9 173.210.870 164.035.958
10 45.805.125 25.994.610
11 129.071.523 145.167.523
11 46.963.473 40.777.231
711.837 273.537

12 91.747.956 95.478.943
487.510.784 471.727.802
1.314.915.973 951.547.790

14 146.964.903 9.073.720
14 5.658 93.693.129
14 4,250.630 1.876.220
377.494.034 244.390.045
528.715.225 349.033.114

24.913.216 6.986.510

553.628.441 356.019.624

15 146.167.499 145.829.983
114.310 97.970

13 75.741.596 37.507.469
222.023.405 183.435.422




ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE
SITUATIA CONSOLIDATA A POZITIEI FINANCIARE
LA 31 DECEMBRIE 2019

(Sumele sunt exprimate in RON, dacd nu se precizeaza altfel)

31 decembrie

31 decembrie

Nota 2019 2018
Datorii curente
Beneficiile angajatilor 396,029 260.283
fmprumuturi 15 62.183.089 37.418.482
Datorii comerciale si alte datorii 16 47.538.775 42.854.612
Venituri in avans 11.823 1.313.760
Datorii privind impozitul pe profitul curent 13 2.572.757 5.388.780
Avansuri incasate de la clienti 17 426.561.654 324,856.827
Total datorii curente 539.264.127 412.092.744
Total datorii 761.287.532 595.528.166
TOTAL CAPITALURI PROPRII SI DATORII 1.314.915.,973 951.547.790

Situatiile financiare consolidate au fost aprobate de citre Conducerea Societatii, au fost autorizate pentru a fi emise
la 18 mai 2020 si semnate/’ numele acesteia de cdtre:

Victor Capitanu
Administrator

otele atasate fac parte integrantd din prezentele situatii financiare consolidate.
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE
SITUATIA CONSOLIDATA A REZULTATULUI GLOBAL
LA 31 DECEMBRIE 2019

(Sumele sunt exprimate in RON, dacd nu se precizeazi altfel)

Venituri din vanzarea stocurilor
Costul bunurilor si serviciilor vandute

Venituri nete din stocuri

Venituri din chirii, taxe pentru servicii si similare
Costuri cu inchirierile, taxe pentru servicii si similare

Venituri nete din activitatea de inchiriere

Cheltuieli de intermediere vanzari
Cheltuieli generale de administratie
Alte cheltuieli de exploatare

Castiguri din modificarea valorii juste a investitiilor imobiliare
Castiguri din vanzarea activelor financiare detinute in vederea

vanzarii

Alte venituri din exploatare

Rezultat din activitatea de exploatare

Venituri financiare

Cheltuieli financiare

Rezultat financiar net

Rezultat inainte de impozitare

Impozit pe profit

Rezultatul net al perioadei

Alte elemente ale rezultatului global care sunt sau vor fi

ulterior reclasificate in contul de profit si pierdere

Active financiare detinute in vederea vanzarii ~ valoare justa
Impozit aferent

Total rezultat global aferent perioadei

Rezultat net atribuibil:
Proprietarilor Grupului
Intereselor care nu controleaza

Rezultat global atribuibil:
Proprietarilor Grupului
Intereselor care nu controleazé

Situatiile financiare consolidate au fost aprobate de catre Conducerea Societatii, au fost au

la 18 mai 2020 si semnate in numele acesteia de citre:

Victor Capitanu

Administrator

Notele atasate fac parte integranta din prezentele situatii financiare consolidate.
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31 decembrie

31 decembrie

Nota 2019 2018
18 147.426.152 219.669.494
18 (110.948.983)  (152.603.609)

36.477.169 67.065.885

17.944.944 24.587.564
(3.973.452) (8.110.483)

13.971.492 16.477.081

19 (2.111.831) (2.626.147)

20 (21.290.884) (8.810.170)

21 (5.269.008) (3.486.935)

8 230.943.517 64.884.205

- 4,232.892

58.156 259.576

252.778.611 137.996.387

22 4,598.650 4,392,992

22 (14.583.414) (13.427.932)

(9.984.764) (9.034.940)

242.793.847 128.961.447

(45.387.171)

(22.841.910)

197.406.676 106.119.537
197.406.676 106.119.537
180.467.600 100.419.744
16.939.076 5.699.793
180.467.600 100.419.744
16.939.076 5.699.793

rizate pentru a fi emise
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE

SITUATIA CON§OLIDATA A FLUXURILOR DE TREZORERIE
PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019

(Sumele sunt exprimate in RON, dacd nu se precizeazi altfel)

31 Decembrie 31 Decembrie
Nota 2019 2018
Fluxuri de numerar din activitate de exploatare
Rezultat net al exercitiului financiar 197.406.676 106.119.537
Ajustari pentru:
Cheltuieli cu amortizarea imobilizarilor corporale 6 728,512 1.294.268
Cheltuieli cu amortizarea imobilizérilor necorporale 7 3.354.159 109.197
Ajustari pentru deprecierea activelor circulante - creante 206.299 17.155
Ajustari pentru deprecierea activelor circulante - stocuri - 2.301.053
Cresterea/(Descresterea) provizioanelor 16.340 97.970
Cresterea valorii juste a investitiilor imobiliare 8 (230.943.517) (64.884.205)
Castiguri din vanzarea activelor financiare detinute in vederea
vanzarii - (4.232.892)
Céstiguri din vanzarea imobilizdrilor corporale (11.738) (12.551)
Cheltuieli cu dobanzile 22 6.989.214 8.706.976
Venituri din dobénzi 22 (284.755) (135.435)
Cheltuiala cu impozitul pe profit 13 45.387.171 22,841,910
Modificari in capitalul circulant
(Cresterea)/Descresterea creantelor comerciale si de altd
natura (23.859.571) (121.967.532)
(Cresterea)/Descresterea stocurilor (9.174.912) (55.843.713)
Cresterea/(Descresterea) datoriilor comerciale si altor datorii 30.719.551 185.914.555
Impozitul pe profit platit (7.724.401) (9.045.066)
Numerar net din activitéti de exploatare 12.809.028 71.281.227
Achizitii de imobilizari corporale 6 (2.716.931) (3.290.324)
Achizitii de imobilizéri necorporale 7 (185.513) (278.526)
Achizitii de investitii imobiliare 8 (42.161.872) (154.390.773)
Incasari din vanzarea activelor financiare disponibile in
vederea vanzarii 1.453.255 4,232.892
Achizitia de filiale (2.958.767) (3.180.320)
Dobénzi incasate 284.755 135.435
Flux de numerar net utilizat in activitati de investitii (46.285.073) (156.771.616)
fncasari din imprumuturi 38.028.286 105.494.138
Rambursari de imprumuturi (16.858.917) (75.269.820)
Dividende platite (30.810.755) (13.252.028)
Incasari din emisiunea de actiuni si prime de emisiune 44.203.712 48.957.442
Castiguri nete din vanzarea actiunilor proprii 1.541.892
Dobanzi incasate (6.359.160) (9.013.808)
Flux de numerar net generat din activitati de finantare 29.745.058 56.915.924
Variatia netd a numerarului si echivalentelor de numerar (3.730.987) (28.574.465)
Numerar si echivalente de numerar la Tnceputul anului 95.478.943 124.053.408
Numerar si echivalente de numerar la sfarsitul anului 12 91.747.956 95.478.943

nsolidate au fost aprobate de catre Conducerea Societatii, au fost autorizate pentru a fi emise
in numele acesteia de catre:

Situatiile financiare
la 18 mai 2020 si se

Victor Capitanu
Administrator

Notele atasate fac parte integranta din prezentele situatii financiare consolidate,
9



ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE .
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(Sumele sunt exprimate in RON, dacd nu se precizeaza alifel)

NOTA 1. INFORMATII CU PRIVIRE LA SOCIETATE

Situatiile financiare consolidate ale One United Properties S.A. si filialelor (denumite colectiv, Grupul) pentru anul
ncheiat la 31 decembrie 2019 au fost aprobate pentru a fi emise la 18 mai 2020.

Societatea-mam3, ONE UNITED PROPERTIES S.A. (,Societatea”), a fost infiintata in 2007 in conformitate cu
Legea nr. 31/1990 in scopul dezvoltarii si vanz&rii de bunuri imobiliare. Societatea are codul fiscal RO22767862 s
este inregistratd la Registrul Comertului sub nr. 140/21705/2007. Sediul social al Societ&tii se afla in Str. Maxim
Gorki nr. 20, Bucuresti, sector 1, iar sediul secundar in Sos. Pipera-Tunari 2/III, One North Gate, Corp NG2, Ilfov.

Capitalul social al Societ#tii este de 146.964.903 RON fmpartit in 940.455 actiuni la o valoare nominala de 156,27
RON / fiecare. One United Properties S.A. este detinutd de dl Andrei Diaconescu si dl Victor Cdpitanu care detin
42,0326% fiecare, iar alti actionari detin 15,9348%. Toate actiunile sunt pldtite integral.

Oblectul de activitate al Grupului consti in dezvoltarea si vAnzarea/inchirierea de locuinte si birouri in Bucuresti,
Romania.

Societ#tile din Grup sunt enumerate in tabelul de mai jos:

% participatie |% participatie
la la
Societati din cadrul 31 decembrie | 31 decembrie
Grupului Activitatea 2019 2018 Sediu social
Societate-mama Socletate- Str. Maxim Gorki nr.
One United Properties SA | (holding) mam3 | Societate-mama | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imaobiliar Tn Str. Maxim Gorki nr.
One Modrogan SRL Bucuresti 99.99% 99.99% | 20, Bucuresti, sector 1
One Peninsula SRL (fosta | Dezvoltator imobiliar in
One Herastrau Park Bucuresti Str. Maxim Gorki nr.
Residence SA) 90.00% 90.00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Charles de Gaulle Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Residence SRL Bucuresti 99.99% 99.99% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Herdstrdu Plaza SRL | Bucuresti 98.00% 98.00% [ 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Verdi Park S.A. Bucuresti 90.00% 90.00% | 20, Bucuresti, sector 1
Servicii de arhitectura
pentru proiectele
X Architecture & grupului si n afara Str. Maxim Gorki nr.
Engineering Consult SRL | grupului 80.00% 80.00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Mircea Eliade Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Properties SRL Bucuresti 99.98% 99.98% | 20, Bucuresti, sector 1
One Long Term Value Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
SRL Bucuresti 98.00% 98.00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Herastrau Towers Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
SRL Bucuresti 98.00% 98.00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Cotroceni Park SRL Dezvoltator imobiliar Tn
(fosta One Herastrau Bucuresti Str, Maxim Gorki nr.
Properties SRL) 80.00% 98.00% | 20, Bucuresti, sector 1
Servicii operationale - Str. Maxim Gorki nr.
Skia Real Estate SRL dezvoltare de proiecte 51.00% 51.00% | 20, Bucuresti, sector 1
One Lake District SRL Dezvoltator imaobiliar in
(fosta One District Bucuresti Str. Maxim Gorki nr.
Properties SRL) 98.00% 98.00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One North Gate SA Bucuresti 72.13% 73.80% | 20, Bucuresti, sector 1
One United Tower SA Dezvoltator imobiliar in
(fosta One United Tower | Bucuresti Str. Maxim Gorki nr.
SRL) 99.99% 96.48% | 20, Bucuresti, sector 1
Neo Properties Dezvoltator imobiliar in Str, Maxim Gorki nr.
Development SA Bucuresti 70.00% 70.00% | 20, Bucuresti, sector 1
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE o
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019

(Sumele sunt exprimate in RON, daci nu se precizeaza altfel)

NOTA 1. INFORMATII CU PRIVIRE LA SOCIETATE (continuare)

% participatie | % participatie
la la
Societati din cadrul 31 decembrie | 31 decembrie
Grupului Activitatea 2019 2018 | Sediu social
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Neo Floreasca Lake SRL Bucuresti 60.00% 60.00% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Neo Mamaia SRL Bucuresti 69.99% 69.99% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Neo Timpuri Noi SRL Bucuresti 69.99% 69.99% | 20, Bucuresti, sector 1
Neo Herastrau Park SRL
(fosta Neo Dorobanti Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
SRL) Bucuresti 69.30% 69.30% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Neo Downtown SRL Bucuresti 69.30% 69.30% | 20, Bucuresti, sector 1
Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
One Herastrdu IV SRL Bucuresti 99.98% - | 20, Bucuresti, sector 1
One Herastrau Real Dezvoltator imobiliar in Str. Maxim Gorki nr.
Estate SRL Bucuresti 99.98% - | 20, Bucuresti, sector 1

Doud filiale noi s-au infiintat in 2019: One Herdstriu Real Estate S.R.L. si One Herfstréu IV S.R.L.

NOTA 2. INFORMATII GENERALE
2.a. Bazele intocmirii

Grupul a intocmit situatii financiare care cuprind situatia consolidata a pozitiei financiare, situatia consolidatd a
rezultatului global, situatia consolidata a fluxurilor de numerar si situatia consolidata a modificarilor capitalurilor
proprii pentru exercitiul financiar incheiat la 31 decembrie 2019 si note care cuprind un sumar al politicilor
contabile semnificative precum si alte informatii explicative.

Situatiile financiare consolidate au fost intocmite in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr.
2844/2016 pentru aprobarea Reglementarilor contabile conforme cu Standardele Internationale de Raportare
Financiard (“"OMFP nr. 2844/2016"). In acceptiunea OMFP nr. 2844/2016, Standardele Internationale de Raportare
Financiard reprezintd standardele adoptate potrivit procedurii prevézute de Regulamentul Comisiei Europene nr.
1606/2002 al Parlamentului European si al Consiliului din 19 iulie 2002 privind aplicarea standardelor
internationale de contabilitate (IFRS).

Situatiile financiare consolidate aldturate se bazeaz3 pe inregistririle contabile statutare ale Grupului, ajustate si
reclasificate in vederea unei prezentari juste, in conformitate cu IFRS. Situatiile financiare consolidate ofers
informatii comparative cu privire la perioada anterioara.

Situatiile financiare ale Grupului au fost intocmite pe baza costului istoric, cu exceptia investitiilor imobiliare si a
activelor financiare detinute in vederea vanzirii (daci este cazul), care au fost evaluate la valoarea justd. Situatiile
financiare consolidate sunt prezentate in RON, cu exceptia cazurilor in care este indicat altfel.

2.b. Continuitatea activitatii

Grupul a pregétit prognoze, care includ anumite senzitivitti, si care tin cont de impactul potential al virusului
COVID-19 asupra activitatii. Luand in considerare aceste prognoze, administratorii riméan de pSrere ci acordurile
de finantare ale Grupului si structura de capital oferd atat facilitétile necesare, cat si marje de manevra pentru
indicatori care permit Grupului sa isi desfisoare activitatea cel putin in urmitoarele 12 luni. Astfel, prezentele
situatii financiare au fost intocmite in baza principiului continuitatii activitétii, care presupune ca Grupul fsi va
continua activitatea si Tn viitorul previzibil, rezultatele financiare curente si estimate de citre conducerea
societdtilor si de cétre asociati fiind considerate solide.

11



ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE N
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(Sumele sunt exprimate in RON, dac3 nu se precizeaza altfel)

NOTA 2. INFORMATII GENERALE (continuare)
2.c. Standarde, amendamente si noi interpretari ale standardelor

Politicile contabile adoptate sunt in concordantd cu cele ale exercitiului financiar precedent, cu exceptia urmatoarelor
IFRS-uri modificate care au fost adoptate de Societate de la 1 ianuarie 2019.

a) Aplicarea initiald a noilor amendamente la standardele existente in vigoare pentru perioada de
raportare curenta

Urmatoarele noi standarde, amendamente la standardele existente si interpretéri noi emise de Consiliul pentru
standarde internationale de contabilitate (IASB) si adoptate de UE sunt in vigoare pentru perioada de raportare
curenta:

° IFRS 16 ,,Contracte de leasing”- adoptat de UE in 31 octombrie 2017 (aplicabil pentru perioadele
anuale ncepand cu sau dupa 1 ianuarie 2019),

° Amendamente la IFRS 9 , Instrumente financiare” - Caracteristici de plata in avans prin
compensare negativd - adoptat de UE in 22 martie 2018 (aplicabil pentru perioadele anuale incepand
cu sau dupa 1 ianuarie 2019),

° Amendamente la IAS 19 ,Beneficiile angajatilor” - Modificarea, reducerea sau decontarea
planului - adoptat de UE in 13 martie 2019 (aplicabil pentru perioadele anuale incepand cu sau dupd 1
ianuarie 2019),

o Amendamente la IAS 28 ,Investitii in entitati asociate si asocieri in participatie” - Interese pe
termen lung in entitati asociate si asocieri in participatie - adoptat de UE in 8 februarie 2019 (aplicabil
pentru perioadele anuale incepand cu sau dupd 1 ianuarie 2019),

° Amendamente la diverse standarde datoritd ,imbunététirilor IFRS (ciclul 2015-2017)" care
rezultd din proiectul anual de imbungtatire a IFRS (IFRS 3, IFRS 11, IAS 12 si IAS 23) cu scopul
principal de a elimina inconsecventele si de a clarifica anumite formulari - adoptat de UE in 14 martie
2019 (aplicabile pentru perioadele anuale incepénd cu sau dupa 1 ianuarie 2019),

. IFRIC 23 ,Incertitudine cu privire la tratamentele aplicate pentru impozitul pe profit” -
adoptat de UE in 23 octombrie 2018 (aplicabil pentru perioadele anuale incepénd cu sau dupd 1
januarie 2019).

Adoptarea acestor noi standarde, amendamente la standardele existente si interpretari noi nu a dus la modificari
semnificative in situatiile financiare ale Grupului,

b) Standarde si amendamente la standardele existente emise de IASB si adoptate de UE, dar care nu
au intrat inca in vigoare

La data aprobarii acestor situatii financiare, urmatoarele amendamente la standardele existente au fost emise de IASB
si adoptate de UE, dar nu sunt inca in vigoare:

. Amendamente la IAS 1 ,Prezentarea situatiilor financiare” si IAS 8 ,Politici contabile,
modificdri ale estimarilor contabile si erori” — Definitia materialitdtii - adoptat de UE in 29
noiembrie 2019 (aplicabile pentru perioadele anuale incepénd cu sau dupa 1 ianuarie 2020),

° Amendamente la IFRS 9 .. Instrumente financiare”, IAS 39 ,Instrumente financiare:
recunoastere si evaluare” si IFRS 7 ,Instrumente financiare: informatii de prezentat” -
Reforma indicelui de referintd a ratei dobanzii - adoptate de UE in 15 ianuarie 2020 (aplicabile pentru
perioadele anuale incepand cu sau dupd 1 ianuarie 2020),

° Amendamente la Referintele la Cadrul Conceptual al Standardelor IFRS - adoptate de UE in 29
noiembrie 2019 (aplicabil pentru perioadele anuale incepénd cu sau dup3 1 ianuarie 2020),
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE %
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeaza altfel)

NOTA 2. INFORMATII GENERALE (continuare)
2.c. Standarde, amendamente si noi interpretari ale standardelor (continuare)

c) Standarde noi si amendamente la standardele existente emise de IASB, dar care nu au fost inca
adoptate de UE

In prezent, IFRS astfel cum au fost adoptate de UE nu difers semnificativ de reglementdrile adoptate de Consiliul
pentru Standarde Internationale de Contabilitate (IASB), cu exceptia urmatoarelor standarde noi, amendamente la
standardele existente si interpretari noi, care nu au fost aprobate pentru utilizare in UE la data publicdrii situatiilor
financiare (datele de intrare in vigoare mentionate mai jos sunt pentru standardele IFRS emise de IASB):

° IFRS 17 ,,Contracte de asigurare” (aplicahil pentru perioadele anuale incepand cu sau dupa 1
ianuarie 2021),

° Amendamente la IFRS 3 ,,Combindri de intreprinderi” - Definitia unei intreprinderi (aplicabil pentru
combindrile de intreprinderi a cdror datd de achizitie este incepdnd cu sau dupd prima perioadd de
raportare anuala incepand cu sau dupa 1 ianuarie 2020 si achizitiilor de active care au loc incepand cu
sau dupd perioada respectiva),

° Amendamente la IAS 1 ,Prezentarea situatiilor financiare” - Clasificarea datoriilor in datorii pe
termen scurt si datorii pe termen lung (aplicabile pentru perioadele anuale incepdnd cu sau dupa 1
ianuarie 2020),

° IFRS 14 ,Conturi de aménare aferente activitdtilor reglementate” (aplicabil pentru perioadele
anuale incepand cu sau dupa 1 ianuarie 2016) - Comisia Europeand a decis s& nu emitd procesul de
aprobare a acestui standard interimar si sa astepte standardul final,

° Amendamente la IFRS 10 ,Situatii financiare consolidate” si IAS 28 , Investitii in entitati
asociate si asocieri in participatie”- Vanzarea de sau contributia cu active intre un investitor si
entitatile asociate sau asocierile in participatie ale acestuia si amendamentele ulterioare (data intrérii in
vigoare a fost amanata pe perioada nedeterminata, pana cand se va finaliza proiectul de cercetare
privind metoda punerii in echivalentd).

Grupul anticipeaza ca adoptarea acestor noi standarde si interpt;etéri nu va avea un impact semnificativ asupra
situatiilor financiare consolidate in perioada de aplicare initiala. In acelasi timp contabilitatea de acoperire privind
activele si datoriile financiare, ale cdrei principii nu au fost adoptate de cdtre UE, este inca nereglementata.

Conform estimarilor Grupului, folosirea contabilitatii de acoperire impotriva riscurilor unui portofoliu de active si pasive
financiare conform IAS 39: ,Instrumente financiare: recunoastere si evaluare’” nu ar afecta semnificativ
situatiile financiare, daca este aplicatd la data bilantului.

NOTA 3. UTILIZAREA ESTIMARILOR SI A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE

Intocmirea situatiilor financiare consolidate ale Grupului presupune din partea conducerii utilizarea unor
rationamente profesionale, estimari si ipoteze ce afecteaza aplicarea politicilor contabile, precum si valoarea
recunoscuta a activelor, a datoriilor, a veniturilor si a cheltuielilor si a prezentdrilor de informatii aferente.
Rezultatele efective pot fi diferite de valorile estimate. Estimarile si ipotezele asociate acestora se bazeazd pe
experienta istorica si pe alti factori, inclusiv pe asteptarile privind evenimente viitoare considerate rezonabile in
situatiile date. Estimarile si ipotezele care stau la baza acestora sunt revizuite periodic. Revizuirea estimarilor
contabile este recunoscutd incepand cu perioada in care estimarile sunt revizuite.

Pentru pregatirea situatiilor financiare consolidate, Grupul realizeaza estimari si ipoteze in legaturd cu evolutii
viitoare care pot avea un efect semnificativ asupra recunoasterii valorii activelor si pasivelor raportate, prezentarea
datoriilor contingente la data intocmirii situatiilor financiare consolidate si a veniturilor si cheltuielilor raportate
pentru perioada respectiva.

3.a Rationamente

In cursul aplicarii politicilor contabile ale Grupului, conducerea a facut urmatoarele rationamente, care au cel mai
semnificativ efect asupra sumelor recunoscute in situatiile financiare consolidate:
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE .
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(Sumele sunt exprimate in RON, dac3 nu se precizeaza altfel)

NOTA 3. UTILIZAREA ESTIMARILOR SI A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE (continuare)
3.a Rationamente (continuare)
3.a.1 Venituri din contractele cu clientii

Grupul a aplicat urmatoarele rationamente care afecteaza in mod semnificativ determinarea cuantumului si
calendarul veniturilor din contractele cu clientii:

Determinarea obligatiilor de executare

In ceea ce priveste vanzarea de proprletatl, Grupul a concluzionat cd bunurile si serviciile transferate in fiecare
contract constituie o obligatie unic de executare, In special, bunurile si serviciile promise in contractele de véanzare
de imobile in curs de dezvoltare includ in principal lucrdri de proiectare, achizitii de materiale si amenajarea
imohilului.

in general, Grupul este responsabil pentru toate aceste bunuri si servicii si gestionarea generala a proiectului.

Desi aceste bunuri si servicii sunt capabile sa fie distincte, Grupul le inregistreaza ca o obligatie unicd de executare,
deoarece nu sunt distincte in contextul contractului. Grupul foloseste acele bunuri si servicii ca date de intrare si
oferd un serviciu semnificativ de integrare a acestora intr-un rezultat combinat respectiv, proprietatea finalizat3
contractata de client.

in legaturd cu serviciile furnizate chiriasilor de investitii imobiliare (cum ar fi curtenie, pazs, amenajare, receptie,
servicii de catering) ca parte a contractelor de inchiriere in care Grupul este locator, Grupul a stabilit ¢
promisiunea o constituie serviciul de administrare a proprietatii in general si faptul ca serviciul prestat in fiecare zi
este distinct si substantial acelasi. Desi activitatile individuale care constituie obligatia de executare variaza
semnificativ pe parcursul zilei si de la o zi la alta, natura promisiunii generale de a furniza servicii de administrare
este aceeasi de la o zi la alta. Prin urmare, Grupul a ajuns la concluzia ca serviciile pentru chiriasi reprezintd o serie
de servicii zilnice care sunt executate individual in timp, folosind o masura de progres in timp, deoarece chiriasii
primesc si consuma simultan beneficiile oferite de Grup.

Calitatea de comitent versus prepus — servicii prestate pentru chiriasi

Grupul se ocupd ca anumite servicii furnizate chiriasilor investitiilor imobiliare incluse in contractul pe care Grupul il
incheie in calitate de locator s3 fie furnizate de terti. Grupul a considerat c& acesta controleazé serviciile inainte de
a fi transferate cétre chiriasi, deoarece are capacitatea de a directiona utilizarea acestor servicii si de a obtine
beneficii de la acestia. In luarea acestei hotdrari, Grupul a considerat ca este responsabil in primul rand de
lndepllnlrea promisiunii de a furniza aceste servicii specificate, deoarece trateaza direct reclamatiile chiriasilor si
este Tn primul rand responsabil pentru calitatea sau adecvarea serviciilor. In plus, Grupul are libertatea de a stabili
pretul pe care il percepe chiriasilor pentru serviciile specificate.

Prin urmare, Grupul a ajuns la concluzia ca este comitentul acestor contracte. In plus, Grupul a ajuns la concluzia
cd transferd controlul acestor servicii in timp, intrucét serviciile sunt furnizate de catre furnizori terti de servicii,
deoarece acest lucru se intdmpla atunci cand chiriasii primesc si, in acelasi timp, consuma beneficiile acestor
servicii.

Grupul a evaluat momentul recunoasterii veniturilor la vanzarea bunurilor pe baza unei analize atente a drepturilor
si obligatiilor in conditiile contractului.

Grupul a concluzionat ca, in general, contractele referitoare la vanzarea de imobile finalizate sunt recunoscute la un
moment dat in momentul transferului controlului. Pentru schimburile neconditionate de contracte, controlul este, in
general, preconizat sa se transfere clientului impreund cu dreptul de proprietate. Pentru schimburile conditionate,
acest lucru se asteapta sa se realizeze atunci cand sunt indeplinite toate conditiile semnificative.

Pentru contractele referitoare la vanzarea de proprietdti in curs de dezvoltare, Grupul a concluzionat, in general, ca
criteriile de-a lungul timpului sunt indeplinite si, prin urmare, recunoaste veniturile in timp. Executarea Grupului nu
creeaza un activ cu utilizare alternatlva pentru Grup. In plus, Grupul are in general un drept executoriu la plat3
pentru executarea finalizatd pana in prezent. A luat in considerare factorii care indica faptul c3 este restrictionat
(contractual sau practic) de la directionarea cu usurintd a proprietdtii in curs de dezvoltare pentru o altad utilizare in
timpul dezvoltarii sale. In plus, in majoritatea contractelor, Grupul are intotdeauna dreptul la o suma
compensatorie cel putin pentru executarea finalizatd pand in prezent (de obicei costurile suportate pana in prezent
plus marja de profit rezonabild). in luarea acestei hot#réari, Grupul a avut in vedere cu atentie conditiile
contractuale, precum si orice legislatie sau precedent Iegal care ar putea completa sau prevala asupra termenilor
contractuali,

Grupul a stabilit cd metoda bazata pe date de intrare este cea mai buna metoda pentru evaluarea evolutiei acestor
contracte, deoarece existd o relatie directd intre costurile suportate de Grup si transferul de bunuri si servicii citre
client.
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE "
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(Sumele sunt exprimate in RON, daci nu se precizeaza altfel)

NOTA 3. UTILIZAREA ESTIMARILOR SI A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE (continuare)
3.a Rationamente (continuare)
3.a.2 Transferuri de active atat din, cit si in categoria investitiilor imobiliare

IAS 40 Investitii imobiliare prevede ca transferurile din si in categoria investitiilor imobiliare trebuie evidentiate
printr-o schimbare a utilizérii. Conditiile care indica o schimbare a utilizérii sunt subiective, iar tratamentul poate
avea un impact semnificativ asupra situatiilor financiare, deoarece investitiile imobiliare sunt Tnregistrate la
valoarea justd, iar stocurile sunt inregistrate la cost.

Transferurile in (sau din) categoria investitiilor imobiliare sunt facute numai atunci cadnd existd dovezi ale unei
schimbdri de utilizare (cum ar fi inceputul dezvoltarii sau infiintarea unui contract de leasing operational cétre o
altd parte). Pentru un transfer din categoria investitiilor imobiliare in categoria stocurilor, costul considerat pentru
contabilitatea ulterioara este valoarea justa la data schimbarii utilizérii. Dacd o proprietate in stoc devine o
investitie imobiliara, diferenta dintre valoarea justa a proprietdtii la data transferului si valoarea contabili
anterioara a acesteia este recunoscutd in contul de profit si pierdere. Grupul considerd drept dovada fnceputul
dezvoltdrii in vederea vanzarii (pentru un transfer din categoria investitiilor imobiliare in categoria stocurilor).

3.b Estimari si ipoteze

Mai jos sunt descrise ipotezele cheie referitoare la sursele viitoare si la alte surse cheie de incertitudine a
estimarilor la data raportarii, care prezintd un risc semnificativ de a determina o ajustare semnificativa a valorilor
contabile ale activelor si pasivelor in urmatorul exercitiu financiar. Grupul si-a bazat ipotezele si estimérile pe
parametrii disponibili la momentul intocmirii situatiilor financiare consolidate.

Cu toate acestea, circumstantele si ipotezele existente cu privire la evolutiile viitoare se pot modifica din cauza
schimbérilor din piatd sau a circumstantelor care se afla in afara controlului Grupului. Astfel de modificiri sunt
reflectate in ipoteze atunci cénd apar.

3.b.1 Evaluarea progresului atunci cdnd veniturile sunt recunoscute in timp

Pentru acele contracte care implica vdnzarea de proprietati in curs de dezvoltare care indeplinesc criteriile de
recunoastere a veniturilor in timp, executarea Grupului este evaluata folosind 0 metod& bazatd pe datele de
intrare, prin referire la intrdri, pentru indeplinirea obligatiei de executare n raport cu totalul veniturilor preconizate
pentru a indeplini obligatia de executare, adica finalizarea proprietdtii. In general, Grupul utilizeazd metoda
costurilor suportate ca masura a progresului pentru contractele sale, deoarece prezintd cel mai bine gradul de
executare de catre Grup. Conform acestei metode de evaluare a progresului, amploarea progresului spre finalizare
este evaluatd pe baza raportului dintre costurile suportate pdna in prezent si costurile totale estimate la
indeplinirea obligatiei de executare. Grupul ajusteazd metoda bazatd pe datele de intrare pentru orice costuri
suportate care nu sunt proportionale cu progresul Grupului in indeplinirea obligatiei de executare.

3.b.2 Evaluarea investitiilor imobiliare

Evaluarea si valorile recuperabile ale proprietétii dezvoltate pentru vdnzare, investitii imobiliare si imobiliz&ri
corporale

Compania a obtinut un raport de la o societate internationala de evaluare, Echinox Property Services S.R.L., care
stabileste valorile de piat@ estimate pentru investitiile imobiliare ale Societatii, proprietdtile dezvoltate pentru
vénzare si imobilizérile corporale aflate in starea lor actuald. Cea mai recentd evaluare a investitiilor imobiliare a
avut loc pe 31 decembrie 2019. Echinox Property Services S.R.L. este o societate independentd de evaluare, care
detine o calificare profesionala relevantd recunoscuta si are experienta recenta in locatiile si categoriile
proprietdtilor evaluate. Evaluarea s-a bazat pe ipoteza celei mai bune utilizdri a fiec3rei proprietiti de cétre un tert
dezvoltator.

Pentru investitiile imobiliare, activele sunt evaluate in principal folosind abordarea de piatéd sau abordarea pe bazi
de venituri, bazata pe tehnica fluxului de numerar actualizat.

Pentru abordarea de piata, ipotezele cheie care stau la baza valorii de piaté a activelor funciare ale Grupului sunt:
selectia de terenuri comparabile care rezulta pentru a determina , pretul de ofertare”, care este luat ca baza pentru
a forma un pret ilustrativ si cuantumul ajustarilor care se aplica la pretul de ofertare pentru a reflecta preturile
tranzactiei si diferentele de amplasare si stare.

Pentru abordarea pe bazd de venituri bazata pe tehnica fluxului de numerar actualizat, evaluérile sunt pregétite
ludnd in considerare suma totald a chiriilor anuale nete de primit pentru proprietdti si, dupd caz, costurile asociate.
Un randament care reflecta riscurile inerente fluxurilor nete de numerar este apoi aplicat chiriilor anuale nete
pentru a ajunge la evaluarea proprietatii.
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NOTA 3. UTILIZAREA ESTIMARILOR SI A RATIONAMENTELOR PROFESIONALE (continuare)
3.b Estimadri si ipoteze (continuare)
3.b.2 Evaluarea investitiilor imobiliare (continuare)

Evaluarea si valorile recuperabile ale proprietétii dezvoltate pentru vanzare, investifii imobiliare si imobilizari
corporale (continuare)

Datele de intrare cheie sunt rezumate la nota 8. Evaluarea este extrem de sensibild la aceste variabile, iar
ajustdrile la aceste date de intrare ar avea un impact direct asupra evaluarii rezultate.

Evaluarea valorii juste pentru toate investitiile imobiliare a fost clasificatd ca o valoare justa de Nivel 3.
Conducerea considers ¢ evaluarea proprietétilor sale dezvoltate pentru vénzare si a investitiilor imobiliare implica
in prezent rationamente semnificative si probabilitatea crescutd ca veniturile efective din vanzare sa difere de
valoarea contabild.

3.b.3 Ciclul de exploatare

Ciclul normal de exploatare al Grupului este de trei ani pentru stocuri (proiectele rezidentiale). Ca urmare, activele
circulante si datoriile pe termen scurt includ elemente a caror realizare este destinat si/sau anticipata sa aiba loc
pe parcursul ciclului normal de exploatare al Grupului.

NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE

Politicile contabile prezentate mai jos au fost aplicate in mod consecvent pentru toate perioadele prezentate in
aceste situatii financiare consolidate de c#tre societatea-mama si filialele sale.

4.1 Bazele consolidarii

Situatiile financiare consolidate includ situatiile financiare ale Societ#tii si entitdtilor controlate de Societate (filialele
sale) intocmite la 31 decembrie a fiecdrui an. Controlul este obtinut atunci cand Societatea:

- detine controlul asupra entitdtii in care investeste;

2 este expusi la, sau are drepturi asupra, veniturilor variabile rezultate din implicarea sa in entitatea in care se
investeste; si

- isi poate folosi controlul pentru a influenta veniturile sale.

Filiale

Filialele sunt consolidate de la data dobAndirii, respectiv, de la data la care Grupul detine controlul si continua sa fie
consolidate pana la data la care acest control inceteaza. Situatiile financiare ale filialelor sunt intocmite pentru
aceeasi perioada de raportare ca pentru societatea-mama, folosind politici contabile consecvente.

Filialele sunt entitétile controlate de Grup. Grupul controleazd o societate atunci cand este expus la, sau are dreptul
la, beneficii variabile din implicarea sa in societate si are capacitatea de a afecta aceste beneficii prin puterea sa
asupra societatii.

Rezultatul global din cadrul unei filiale este atribuit intereselor care nu controleazi chiar dacé aceasta conduce la
un sold negativ al intereselor care nu controleaza.

Modificarea participatiilor in capitalurile proprii ale unei filiale, fara pierderea controlului, este contabilizata drept
tranzactie cu capitaluri proprii. Dacd Grupul pierde controlul asupra unei filiale, acesta:

- derecunoaste activele (inclusiv fondul comercial) si datoriile filialei;

- derecunoaste valoarea contabil3 a oriciror interese care nu controleaza;

“ derecunoaste diferentele de schimb valutar cumulate fnregistrate in capitalul propriu;
- recunoaste valoarea justa a contravalorii primite;

- recunoaste valoarea justd a oricarei investitii nealocate;

- recunoaste in contul de profit sau pierdere orice surplus sau deficit;

- reclasifica in contul de profit sau pierdere sau la rezultatul reportat, dupa caz, partea corespunzatoare
societdtii-mama din componentele recunoscute anterior la alte elemente ale rezultatului global.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.1  Bazele consolidérii (continuare)
Tranzactii eliminate la consolidare

Soldurile, distribuirile de dividende si tranzactiile cu entitdtile afiliate, precum si orice profit nerealizat rezultat din
tranzactiile cu entitatile afiliate sunt eliminate la intocmirea situatiilor financiare consolidate.

Combinari de intreprinderi si fondul comercial

Combindrile de intreprinderi se contabilizeaza aplicAnd metoda achizitiei. Costul unei achizitii este evaluat ca fiind
valoarea totala a contravalorii transferate, valoarea justd evaluata la data achizitiei si valoarea oricaror interese
care nu controleaza fn societatea dobanditd. Pentru fiecare combinare de intreprinderi, Grupul alege dac3
evalueaza interesele care nu controleazi in societatea dobanditd la valoarea justa sau la cota proportionald din
activul net identificabil al societ&tii dobandite. Costurile de achizitie efectuate sunt inregistrate la cheltuieli
administrative,

Cand Grupul dobéndeste o intreprindere, evalueazi activele si datoriile financiare asumate in vederea clasificirii
sau desemnéarii adecvate a acestora pe baza termenilor contractuali, a conditiilor economice, precum si a altor
conditii relevante existente la data achizitiei. Acesta include, atunci cand este aplicabil, separarea instrumentelor
derivate incorporate de contractele-gazda de citre societatea dobanditd. In cazul in care combinarea de
intreprinderi este realizata in etape, participatia detinut3 anterior este reevaluatd la valoarea justd de la data
achizitiei si orice castig sau pierdere este recunoscut(a) prin profit sau pierdere.

Orice contraprestatie contingenta care trebuie transferatd de cump3ritor este recunoscut la valoarea justa de la
data achizitiei. Contraprestatia contigenta clasificatd in capitaluri proprii nu este reevaluat3, iar achitarea sa
ulterioard este fnregistratd in capitalurile proprii. Contraprestatia contigenta consideratd un activ sau o datorie si
care este un instrument financiar care intra sub incidenta IFRS 9 Instrumente financiare, este evaluatd la valoarea
justd, iar modificarea valorii juste se recunoaste in contul de profit si pierdere in conformitate cu IFRS 9. Alte
contraprestatii contingente care nu intrd fn sfera de aplicare a IFRS 9 sunt evaluate la valoarea just la fiecare dat3
de raportare, iar modificarea valorii juste este recunoscuts in contul de profit si pierdere.

Fondul comercial este initial evaluat la cost (fiind valoarea mai mare dintre totalul contravalorii transferate si suma
recunoscuta pentru interesele care nu controleazd si orice interese anterioare detinute asupra activelor nete
identificabile dobandite si datoriilor asumate). Dacé valoarea just3 a activelor nete dobandite depdaseste
contravaloarea totald transferatd, Grupul reevalueazi daci a identificat corect toate activele dobandite si toate
datoriile asumate si examineazd procedurile utilizate pentru a evalua sumele care trebuie recunoscute la data
achizitiei. Dacd in urma reevaludrii rezult8 in continuare o valoare just# a activelor nete dobandite mai mare decat
contraprestatia totald transferatd, castigul este recunoscut in contul de profit si pierdere.

Dupd recunoasterea initial3, fondul comercial este evaluat la cost mai putin pierderile acumulate din depreciere, In
scopul testarii deprecierii, fondul comercial dobandit intr-o combinare de intreprinderi este, de la data achizitiei,
alocat fiecdreia dintre unitatile generatoare de numerar (UGN) ale Grupului care sunt de asteptat s& beneficieze in
urma combindrii, indiferent daci exist3 alte active sau datorii ale entitatii achizitionate atribuite acestor unititi. In
cazul in care fondul comercial a fost alocat unei UGN si o parte din operatiunea din cadrul acelei unititi este cedats,
fondul comercial asociat operatiunii cedate este inclus in valoarea contabil3 a operatiunii atunci cdnd se determind
céstigul sau pierderea din cedare. Fondul comercial cedat in aceste circumstante se evalueaza pe baza valorilor
relative ale operatiunii cedate si a portiunii din UGN,

Interese care nu controleazi si alte interese

Interesele actionarilor minoritari sunt evaluate la proportia intereselor minoritare din valoarea activelor si datoriilor
recunoscute.

Ulterior, toate elementele rezultatului global sunt atribuite proprietarilor si intereselor care nu controleazé, ceea ce
poate atrage un sold debitor pentru actionarii minoritari. Rezultatele filialelor achizitionate sau cedate pe parcursul
anului sunt incluse in contul de profit si pierdere consolidat de la data intrérii in vigoare a achizitiei sau pana la data
efectiva a cedarii, dupd caz. In cazul in care este cedat$ o filial3 care a constituit o linie de activitate majora,
aceasta este prezentatd ca o operatiune intreruptd. Dac# este necesar, se fac ajustéri la situatiile financiare ale
filialelor pentru a alinia politicile contabile utilizate cu cele utilizate de Grup.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.2 Clasificare termen scurt versus termen lung

Grupul prezinta activele si datoriile in situatia pozitiei financiare pe termen scurt sau termen lung. Un activ este
circulant daca:

¢ se estimeaza cd va fi realizat sau vandut sau consumat in ciclul normal de exploatare
¢ este detinut in principal pentru a fi vandut

¢ se estimeaza ca va fi realizat in termen de doudsprezece luni de la data raportarii
sau

*« numerar si echivalente de numerar cu exceptia cazului in care este interzisd nlocuirea sau utilizarea sa
pentru achitarea unei datorii pe o perioada de cel putin doudsprezece luni de la data raportarii

Toate celelalte active sunt clasificate drept active imobilizate.
O datorie este pe termen scurt daca:

» este de asteptat sd fie achitatd in ciclul normal de functionare
e  este detinut in principal pentru a fi vanduta

¢ trebuie achitata in termen de douasprezece luni de la data raportarii
sau

e nu exista niciun drept neconditionat de a améana achitarea obligatiei pentru cel putin douasprezece luni de la
data raportarii.

Grupul clasifica toate celelalte datorii ca fiind pe termen lung.
Activele si datoriile cu impozitul aménat sunt clasificate drept active imobilizate si datorii pe termen lung.
4.3 Venituri

Veniturile sunt recunoscute atunci cand obligatia de executare asociatd vanzarii este indeplinitd. Pretul tranzactiei
cuprinde valoarea justd a contraprestatiei primite sau de primit, net de taxa pe valoarea adaugata, rabaturi si
reduceri si dupa eliminarea vanzarilor Tn cadrul Grupului. Veniturile si profiturile sunt recunoscute dupa cum
urmeaza:

(a) Vanzari de locuinte si terenuri

Veniturile sunt recunoscute in contul de profit si pierdere atunci cdnd controlul este transferat clientului. Acest lucru
se considerd cd se intAmpla atunci cand dreptul de proprietate este transmis clientului la finalizarea legala si
obligatia de executare asociata vanzarii este indeplinita.

(b) Contracte pe termen lung

Veniturile care sunt obtinute din contractele care ofera clientului controlul asupra proprietatilor pe masura ce sunt
construite si pentru care Grupul are dreptul la plati pentru munca prestatd, este recunoscut in timp. Veniturile si
costurile sunt recunoscute in timp in functie de stadiul de finalizare a activitatii contractate la data bilantului atunci
cand rezultatul unui contract pe termen lung poate fi estimat in mod credibil. Acest lucru este in mod normal
evaluat prin situatii de lucréri efectuate la zi. Variatiile in serviciile contractate, cererile si platile de stimulente sunt
incluse Tn masura in care este probabil ca acestea sa genereze venituri si sa poata fi evaluate in mod credibil.
Atunci cand dreptul de proprietate asupra terenului este transferat la inceputul unui contract pe termen lung,
veniturile sunt recunoscute la acel moment pentru teren.

in cazul in care rezultatul unui contract pe termen lung nu poate fi estimat in mod credibil, veniturile contractuale
in care recuperarea este probabila sunt recunoscute in limita costurilor contractuale suportate. Costurile asociate
executdrii unui contract sunt recunoscute drept cheltuieli in perioada in care sunt suportate. Cand este probabil ca
costurile totale ale contractului sa depaseasca veniturile totale ale contractului, pierderea preconizata este
recunoscuta drept cheltuiala imediat.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.3 Venituri (continuare)
(c) Schimbul de parti

In anumite cazuri, proprietatea poate fi acceptata partial pentru o vanzare a unui imobil rezidential. Valoarea just3
este stabilitd de cdtre evaluatori independenti sau de citre parti, minus costurile de vanzare. Vanzarea initiald este
inregistratad in mod normal, valoarea justd a proprietétii schimbate inlocuind incasérile in numerar.

(d) Stimulente Tnh numerar

Pretul tranzactiei poate include stimulente in numerar. Acestea sunt considerate o reducere de la pretul de achizitie
oferit cumparatorului si, prin urmare, sunt contabilizate ca o reducere a veniturilor,

4.4 Costul de vanzare

Grupul determind valoarea stocului trecut pe costul de vanzare pe baza costului total bugetat aferent unui proiect
de dezvoltare. Odata ce costurile totale de amenajare preconizate sunt stabilite, acestea sunt alocate fiecirei
parcele pentru a obtine un cost standard de construire pe parceld.

in mé&sura in care costurile suplimentare sau economiile sunt identificate pe masura ce site-ul progreseaza, acestea
sunt recunoscute pentru parcelele rédmase, cu exceptia cazului in care sunt specifice unei anumite parcele, caz in
care sunt recunoscute in contul de profit si pierdere la momentul vanzarii.

4.5 Valuta

Situatiile financiare consolidate ale Grupului sunt exprimate fn RON, care este si moneda functionald a societ&tii-
mama.

Tranzactii si solduri

Tranzactiile in moneda strdind sunt inregistrate initial de citre entititile Grupului la cursul valutar al monedei
functionale a acestora la data la care tranzactia se calificid pentru prima datd pentru recunoastere.

Activele si pasivele monetare exprimate in monede strdine sunt convertite la cursurile de schimb ale monedei
functionale la data raportarii.

Diferentele din plata sau conversia elementelor monetare sunt recunoscute in contul de profit si pierdere, cu
exceptia elementelor monetare care sunt desemnate ca parte a acoperirii investitiei nete a Grupului intr-o
operatiune straind. Acestea sunt recunoscute in alte elemente ale rezultatului global pan3 la cedarea investitiei
nete, moment in care suma acumulatd este reclasificatd in contul de profit si pierdere. Cheltuielile cu impozitul si
creditele care pot fi atribuite diferentelor de schimb valutar pentru acele elemente monetare sunt, de asemenea,
recunoscute in alte elemente ale rezultatului global.

Elementele nemonetare evaluate la cost istoric intr-o moneda straind sunt convertite folosind cursurile de schimb la
datele tranzactiilor initiale. Elementele nemonetare evaluate la valoarea justd intr-o moned3 strdind sunt convertite
utilizénd cursurile de schimb la data determingrii valorii juste. Castigul sau pierderea care rezultd din conversia
elementelor nemonetare evaluate la valoarea justd este tratat(d) in corespondent3 cu recunoasterea castigului sau a
pierderii din modificarea valorii juste a elementului (diferentele de conversie pentru elementele al cdror castig sau
pierdere din valoarea justd este recunoscut(d) in alte elemente ale rezultatului global sau contul de profit si pierdere
sunt, de asemenea, recunoscute fn alte elemente ale rezultatului global, respectiv contul de profit si pierdere).

La determinarea cursului de schimb care trebuie utilizat la recunoasterea initiala a activului, datoriei, cheltuielilor
sau veniturilor (sau a unei parti din acesta) pentru derecunoasterea unui activ nemonetar sau a unei datorii
nemonetare referitoare la plata in avans, data tranzactia este data la care Grupul recunoaste initial activul
nemonetar sau datoria nemonetara care rezultad din avans.

Daca existd mai multe plati sau incasari in avans, Grupul stabileste data tranzactiei pentru fiecare platd sau
incasare a avansului.

4.6 Costurile de indatorare

Costurile de indatorare direct atribuibile achizitiei sau constructiei unei proprietiti care necesitd in mod necesar o
perioadd substantiald de timp pentru a fi pregatitd pentru utilizarea sau vnzarea previzutd sunt capitalizate ca
parte a costului activului. Capitalizarea incepe atunci cand: (1) Grupul suport3 cheltuieli pentru activ; (2) Grupul
suportd costuri de indatorare; si (3) Grupul intreprinde activitdti care sunt necesare pentru pregitirea activului
pentru utilizarea sau vanzarea prevazuta.

Toate celelalte costuri de indatorare sunt trecute pe cheltuieli in perioada in care apar. Costurile de indatorare
constau in dobanzi si alte costuri pe care o entitate le suports in legiturd cu fmprumutarea fondurilor. Costurile de
tndatorare suportate n legaturd cu investitiile imobiliare aflate in curs de dezvoltare sunt trecute pe cheltuieli pe
masura ce sunt suportate.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.7 Investitii imobiliare

Investitiile imobiliare cuprind proprietatile finalizate si proprietatile in curs de dezvoltare sau reamenajare detinute
sau care urmeaza sa fie detinute pentru a obtine chirie sau pentru aprecierea capitalului sau ambele.

Proprietdtile detinute in baza unui contract de leasing sunt clasificate drept investitii imobiliare atunci cnd sunt
detinute pentru a obtine chirie sau pentru aprecierea capitalului sau pentru ambele, mai degraba decét pentru
vanzare in cadrul activitatii obisnuite sau pentru utilizarea in functii de productie sau administrative.

Investitiile imobiliare cuprind in principal birouri, spatii comerciale si spatii de comercializare cu amanuntul care nu
sunt ocupate in mod substantial pentru utilizare sau in operatiunile Grupului si nici pentru vanzare in cursul activitatii
obisnuite, dar sunt detinute in principal pentru a obtine venituri din inchiriere si aprecierea capitalului. Aceste cladiri
sunt in mod substantial inchiriate chiriasilor si nu sunt destinate a fi vandute n cursul obignuit al activitatii.

Investitiile imobiliare sunt evaluate initial la cost, inclusiv costurile de tranzactionare. Costurile de tranzactionare
includ taxele de transfer, onorariile profesionale pentru servicii juridice si (numai in cazul investitiilor imobiliare
detinute in baza unui contract de inchiriere) comisioane initiale de leasing pentru a aduce proprietatea in starea
necesard pentru ca aceasta sa poata functiona.

Ulterior recunoasterii inifiale, investitiile imobiliare sunt evaluate la valoarea justd, care reflecta conditiile pietei la
data raportarii. Castigurile sau pierderile rezultate din modificarile valorilor juste ale investitiilor imobiliare sunt
incluse in contul de profit si pierdere in perioada in care apar, inclusiv efectul fiscal corespunzator. in sensul acestor
situatii financiare, pentru a evita contabilizarea dubla, valoarea justa raportata in situatiile financiare este:

o redusa cu valoarea contabila a veniturilor acumulate rezultate din alocarea stimulentelor de inchiriere si / sau a
platilor minime de leasing

. in cazul investitiilor imobiliare detinute in baza unui contract de inchiriere, majorata cu valoarea contabild a
oricdrei obligatii catre locatar, care a fost recunoscuta in situatia pozitiei financiare ca datorie de leasing financiar.

Investitiile imobiliare sunt derecunoscute fie cand sunt cedate (adica, la data la care destinatarul primeste
controlul), fie cdnd sunt scoase definitiv din uz si nu se asteapta beneficii economice viitoare din cedare. Diferenta
dintre incasdrile nete din cedare si valoarea contabild a activului este recunoscuta in contul de profit si pierdere in
perioada de recunoastere.

Contraprestatia care trebuie inclusa in cistiguri sau pierderi care rezultd din derecunoasterea investitiilor imobiliare
este determinatéd in conformitate cu cerintele pentru determinarea pretului de tranzactionare conform IFRS 15.
Consultati sectiunea ,Active imobilizate detinute pentru vanzare” cu privire la contabilizarea investitiilor imobiliare
clasificate ca fiind detinute pentru vanzare.

4.8 Stocuri

Bunurile achizitionate sau construite spre vanzare in cursul obisnuit al activitatii, mai degraba decat pentru a fi
detinute pentru inchiriere sau aprecierea capitalului, sunt detinute ca stocuri si se evalueaza la valoarea cea mai
mica dintre cost si valoarea realizabild netd (NRV).

in principal, sunt proprietdti rezidentiale pe care Grupul le dezvoltd si intentioneaza sa le vand3 inainte sau la
finalizarea dezvoltarii.

Costurile suportate pentru aducerea fiecdrei proprietati in locatia si starea actuala includ:

* drepturi de detinere si inchiriere pentru terenuri
« sume platite contractorilor pentru dezvoltare

s costuri de indatorare, costuri de planificare si proiectare, costuri de amenajare a locului, onorarii
profesionale pentru servicii juridice, comisioane de transfer a proprietatii, cheltuieli indirecte de
dezvoltare si alte costuri conexe

NRV este pretul estimat de vanzare in cursul obisnuit al activitétii, pe baza preturilor de piata la data raportarii, a
costurilor estimate de finalizare si a costurilor estimate pentru efectuarea vanzarii.

Atunci cdnd o proprietate inventariata este vandutd, valoarea contabild a bunului este recunoscuté ca o cheltuiald
in perioada fn care veniturile aferente sunt recunoscute. Valoarea contabila a stocurilor recunoscute in contul de
profit si pierdere este determinata in functie de costurile direct atribuibile suportate cu proprietatea vanduta si
alocarea oricaror altor costuri aferente bazate pe dimensiunea relativa a proprietatii vandute,
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4.9 Active imobilizate detinute pentru vanzare

Grupul clasifica activele imobilizate (in principal investitii imobiliare) si grupurile de cedare drept detinute pentru
vénzare, dacd valorile contabile ale acestora vor fi recuperate in principal printr-o tranzactie de vanzare, mai
degraba decét prin utilizarea continud. Activele imobilizate si grupurile de cedare clasificate drept detinute pentru
vanzare (cu exceptia investitiilor imobiliare evaluate la valoarea justd) sunt evaluate la valoarea cea mai mici
dintre valoarea contabild a acestora si valoarea justd mai putin costurile de vinzare. Costurile de vanzare sunt
costurile incrementale atribuibile direct cedarii unui activ (grup de cedare), exclusiv costurile financiare si
cheltuielile cu impozitul pe venit.

Criteriile de clasificare Tn categoria detinute pentru vanzare sunt considerate indeplinite numai atunci cnd
vanzarea este foarte probabild si cdnd activul sau grupul de cedare este disponibil pentru vanzare imediat3 in
starea curenta.

Actiunile necesare pentru finalizarea vanzarii ar trebui sa indice faptul ca este putin probabil s& se facd modificri
semnificative In vanzare sau s3 se retragd decizia de a vinde. Conducerea trebuie si se angajeze in planul de
vanzare a activului, iar vnzarea trebuie s3 fie finalizatd in termen de un an de la data clasificarii.

Investitiile imobiliare detinute pentru vanzare continua sa fie evaluate la valoarea justd. Activele si datoriile
clasificate drept detinute pentru vanzare sunt prezentate separat in situatia pozitiei financiare.

Un grup de cedare este calificat ca operatiune intrerupta daca este o componentd a unei entitati care a fost cedata
sau este clasificata drept detinutd pentru vanzare si

* reprezinta o linie majora de afaceri sau o zona geografica de operatiuni

¢ este parte dintr-un plan unic coordonat de cedare a unei linii majore de afaceri sau zond geografica
separata de operatiuni.

sau
* este o filiala achizitionata exclusiv pentru vanzare
4.10 Instrumente financiare

Un instrument financiar este orice contract care da nastere unui activ financiar pentru o entitate si o datorie
financiara sau un instrument de capitaluri proprii pentru o alta.

i) Inregistrarea activelor financiare inainte de 1 ianuarie 2018 (conform IAS 39)

Recunoasterea si evaluarea initiald

Toate activele financiare sunt recunoscute initial la valoarea justa plus, in cazul activelor financiare care nu sunt
inregistrate la valoarea justa prin contul de profit si pierdere, costuri de tranzactionare care sunt atribuibile
achizitiei activului financiar.

Evaluarea ulterioard

in scopul evaluérii ulterioare, activele financiare ale Grupului sunt clasificate in doud categorii:

* active financiare la valoarea justa prin contul de profit si pierdere (instrumente financiare derivate)

e imprumuturi si creante (chirii si alte creante comerciale, active contractuale si numerar si depozite pe
termen scurt)

Active financiare la valoarea justa prin contul de profit si pierdere

Activele financiare la valoarea justa prin contul de profit si pierdere includ active financiare detinute pentru
tranzactionare si active financiare desemnate la recunoasterea initiala la valoarea justa prin contul de profit si
pierdere.

Activele financiare sunt clasificate drept detinute pentru tranzactionare daca sunt achizitionate in scopul vanzarii
sau rascumpararii in viitorul apropiat. Instrumentele derivate, inclusiv instrumentele derivate incorporate
separate, sunt, de asemenea, clasificate drept detinute pentru tranzactionare, cu exceptia cazului in care sunt
desemnate ca instrumente de acoperire conform IAS 39.

Grupul nu a desemnat active financiare la valoarea justa prin contul de profit si pierdere.
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NOTA 4., POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4.10 Instrumente financiare (continuare)

i) Inregistrarea activelor financiare inainte de 1 januarie 2018 (conform IAS 39) (continuare)
Active financiare la valoarea justa prin contul de profit si pierdere (continuare)

Activele financiare la valoarea justa prin contul de profit si pierdere sunt contabilizate in situatia pozitiei financiare
la valoarea justd, cu modificarile nete ale valorii juste prezentate drept costuri de finantare (modificdri nete
negative ale valorii juste) sau venituri din finantare (modificéri nete pozitive ale valorii juste) in contul de profit si
pierdere.

Credite acordate si creante

Aceasta categorie este cea mai relevanta pentru Grup. Creditele acordate si creantele sunt active financiare
nederivate cu plati fixe sau determinabile care nu sunt cotate pe o piatd activi. Dupa recunoasterea initial3,
aceste active financiare sunt evaluate ulterior la cost amortizat utilizdnd metoda ratei dob&nzii efective, minus
deprecierea.

Costul amortizat este calculat ludnd in considerare orice reducere sau prima de achizitie si orice comisioane si
costuri care fac parte integrantd din rata dobanzii efective. Amortizarea ratei dobanzii efective este inclusé in
veniturile de finantare in contul de profit si pierdere.

Pierderile care rezultd din depreciere sunt recunoscute in contul de profit si pierdere in costurile de finantare
pentru fmprumuturi si in costul de vénzare sau alte cheltuieli de exploatare pentru creante. Aceasta categorie se
aplica in general clientilor si conturilor asimilate.

Derecunoastere
Un activ financiar (sau, dacd este cazul, o parte a unui activ financiar sau o parte a unui grup de active financiare

similare) este scos din gestiune (respectiv, scos din situatia consolidata a pozitiei financiare a Grupului), in
principal atunci cand:

. Drepturile de a primi fluxurile de trezorerie generate de activ au expirat
sau
o Grupul si-a transferat drepturile de a primi fluxurile de trezorerie generate de activ sau si-a asumat

o obligatie de plata a fluxurilor de trezorerie incasate integral, fara intarzieri semnificative, unei terte
parti, in baza unui angajament cu fluxuri identice (,pass-through"); si (a) Grupul a transferat in mod
semnificativ toate riscurile si recompensele aferente activului sau (b) Grupul nu a transferat si nu a
pastrat in mod semnificativ toate riscurile si beneficiile aferente activului, dar a transferat controlul
asupra activului.

Deprecierea activelor financiare

Grupul evalueaz3, la fiecare data de raportare, daca exista dovezi obiective ci un activ financiar sau un grup de
active financiare este depreciat.

Exista o depreciere dacd unul sau mai multe evenimente care au avut loc de la recunoasterea initiala a activului
(un ,eveniment cauzator de pierdere”) a avut un impact asupra fluxurilor de numerar viitoare estimate ale
activului financiar sau ale grupului de active financiare care poate fi estimat in mod credibil.

Dovada deprecierii poate include indicii c& debitorii sau un grup de debitori intdmpind dificultdti financiare
importante, neplatad sau intérziere la plata dobanzilor sau a principalului, probabilitatea ca acestia s intre in
faliment sau altd formd de reorganizare financiarad si date observabile care indici faptul cd existd o scddere
masurabila in fluxurile de numerar viitoare estimate, cum ar fi modificdrile in arierate sau in conditiile economice
care se coreleazd cu nerambursarea.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4.10 Instrumente financiare (continuare)

i) Inregistrarea activelor financiare dupé 1 ianuarie 2018 (conform IFRS 9)

Recunoasterea si evaluarea initiald

Activele financiare sunt clasificate, la recunoasterea initiald, si ulterior evaluate la cost amortizat, valoarea justa
prin alte elemente ale rezultatului global sau valoarea justd prin contul de profit si pierdere.

In scopul evalugrii ulterioare, activele financiare ale Grupului sunt clasificate in doud categorii:

e active financiare la valoarea justd prin contul de profit si pierdere (instrumente financiare derivate)

e active financiare evaluate la cost amortizat (chirii si alte creante comerciale, active contractuale si
numerar si depozite pe termen scurt)

Clasificarea activelor financiare la recunoasterea initiald depinde de caracteristicile contractuale ale fluxului de
numerar ale activului financiar si de modelul de activitate al Grupului pentru gestionarea acestora.

Cu exceptia creantelor comerciale care nu contin o componenta de finantare semnificativd sau pentru care Grupul
a aplicat avantajul practic, Grupul evalueaza initial un activ financiar la valoarea justé plus, in cazul unui activ
financiar care nu este evaluat la valoarea justd prin contul de profit si pierdere, costuri de tranzactionare.

Deoarece chiria si alte creante comerciale ale Grupului nu contin o componenta de finantare semnificativa, acestea
sunt evaluate la pretul de tranzactionare determinat in conformitate cu IFRS 15.

Pentru ca un activ financiar sa fie clasificat si evaluat la cost amortizat sau la valoarea justd prin alte elemente ale
rezultatului global, trebuie s& genereze fluxuri de numerar care sunt ,exclusiv plati de principal si dobanzi (SPPI)”
din suma principald rdmasa. Aceastd evaluare este denumitd testul SPPI si se efectueazi la nivel de instrument.
Modelul de afaceri al Grupului pentru gestionarea activelor financiare se refera la modul in care fisi gestioneaza
activele financiare pentru a genera fluxuri de numerar. Modelul de afaceri stahileste daca fluxurile de numerar vor
rezulta din colectarea fluxurilor de numerar contractuale, vanzarea activelor financiare sau ambele,

Evaluarea ulterioard

Pentru evaluarea ulterioard, Grupul evalueaza activele financiare la cost amortizat dacd ambele conditii urmatoare
sunt indeplinite;

e activul financiar este detinut in cadrul unui model de afaceri al cérui obiectiv este detinerea activelor
financiare pentru colectarea fluxurilor de numerar contractuale

si

s termenii contractuali ai activului financiar genereaza la datele specificate fluxuri de numerar care
reprezinta exclusiv plati de principal si dobanzi din principalul ramas

Activele financiare la cost amortizat sunt ulterior evaluate prin metoda dobénzii efective si sunt supuse deprecierii.
Castigurile si pierderile sunt recunoscute in contul de profit si pierdere atunci cand activul este derecunoscut,
modificat sau depreciat.

Deoarece activele financiare ale Grupului (chirii si alte creante comerciale, active contractuale, numerar si
depozite pe termen scurt) indeplinesc aceste conditii, ele sunt ulterior evaluate la cost amortizat.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4.10 Instrumente financiare (continuare)

ii) Inregistrarea activelor financiare dupd 1 ianuarie 2018 (conform IFRS 9) (continuare)
Derecunoastere

Un activ financiar (sau, dac# este cazul, o parte a unui activ financiar sau o parte a unui grup de active financiare
similare) este scos din gestiune (respectiv, scos din situatia consolidata a pozitiei financiare a Grupului), in
principal atunci cand:

¢ drepturile de a primi fluxurile de trezorerie generate de activ au expirat
sau

¢  Grupul si-a transferat drepturile de a primi fluxurile de trezorerie generate de activ sau si-a asumat o
obligatie de plata a fluxurilor de trezorerie incasate integral, fara intarzieri semnificative, unei terte parti,
th baza unui angajament cu fluxuri identice (,pass-through"); si (a) Grupul a transferat in mod
semnificativ toate riscurile si recompensele aferente activului sau (b) Grupul nu a transferat si nu a
péstrat in mod semnificativ toate riscurile si recompensele aferente activului, dar a transferat controlul
asupra activului

Cand Grupul si-a transferat drepturile de a incasa fluxuri de numerar dintr-un activ sau a intrat intr-un acord de
transfer, evalueaza dac# si In ce masura a pastrat riscurile si beneficiile de proprietate.

cand nu a transferat, si nici nu a péstrat in mod substantial toate riscurile si beneficiile activului si nici nu a
transferat controlul asupra activului, Grupul continud s& recunoascé activul transferat in masura n care este
implicat in continuare. In acest caz, Grupul recunoaste si o datorie asociatd. Activul transferat si datoria asociata
sunt evaluate pe o bazi care reflectd drepturile si obligatiile pe care Grupul le-a pastrat.

Implicarea continu# care ia forma unei garantii asupra activului transferat este evaluatd la valoarea cea mai mica
dintre valoarea contabild initiald a activului si valoarea maxima a contraprestatiei pe care Grupul ar putea fi
obligat s& o ramburseze.

Deprecierea activelor financiare

fncepand cu 1 ianuarie 2018, Grupul evalueazd pe termen lung pierderile de credit preconizate asociate
instrumentelor sale de datorie inregistrate la cost amortizat si FVOCI. Metodologia deprecierii aplicatd depinde daca
a existat o crestere semnificativa a riscului de credit.

Activele financiare ale Grupului sunt evaluate folosind modelul pierderilor preconizate de credit, Grupul recunoaste
un provizion pentru pierderile de credit preconizate (ECL) pentru toate creantele si activele contractuale detinute
de Grup.

ECL se bazeazd pe diferenta dintre fluxurile de numerar contractuale datorate prin contract si toate fluxurile de
numerar pe care Grupul se asteaptd s& le primeasca, actualizate la o aproximare a ratei dobénzii efective initiale.
Fluxurile de numerar preconizate vor include fluxurile de numerar provenite din vénzarea garantiilor detinute sau
din alte amelioréri ale conditiilor de credit care fac parte integrantd din termenii contractuali.

in ceea ce priveste creantele comerciale si alte creante comerciale si activele contractuale, Grupul aplica o
abordare simplificatd in calculul ECL. Prin urmare, Grupul nu urmareste modificarile in riscul de credit, ci
recunoaste in schimb un provizion pentru pierdere bazat pe ECL pe durata de viatd la fiecare data de raportare
(adic8, un provizion pentru pierdere pentru pierderile de credit preconizate pe durata de viatd rdmasa a creditului,
indiferent de momentul nerambursarii).

Creantele comerciale sunt anulate atunci cdnd nu existd o asteptare rezonabild de recuperare. Indicatorii ca nu

existd o asteptare rezonabild de recuperare includ, printre altele, probabilitatea insolventei sau dificultatile
financiare semnificative ale debitorului. Datoriile depreciate sunt anulate atunci cdnd sunt evaluate ca nefncasabile.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4.10 Instrumente financiare (continuare)

iii)  Inregistrarea datoriilor financiare inainte de 1 ianuarie 2018 (conform IAS 39)
Recunoasterea si evaluarea initiald

Datoriile financiare sunt clasificate, la recunoasterea initial3, ca datorii financiare la valoarea justa prin contul de
profit si pierdere, imprumuturi si credite, datorii sau ca instrumente derivate desemnate ca instrumente de
acoperire intr-o acoperire efectivé impotriva riscurilor, dupi caz.

Toate datoriile financiare sunt recunoscute initial la valoarea justi si, in cazul tuturor datoriilor financiare, cu
exceptia instrumentelor financiare derivate, net de costurile de tranzactionare direct atribuibile.

Obligatiile financiare ale Grupului includ clientii si conturile asimilate, credite si imprumuturi purtitoare de dobanda,
depozite pentru chirie de la chiriasi si alte datorii, datorii de leasing financiar si instrumente financiare derivate.

Evaluarea ulterioard
Evaluarea datoriilor financiare depinde de clasificarea lor, dupd cum urmeaz;
Datorii financiare la valoarea justa prin contul de profit si pierdere

Datoriile financiare la valoarea justd prin contul de profit si pierdere includ datoriile financiare detinute pentru
tranzactionare, desemnate la recunoasterea initiald la valoarea justa prin contul de profit si pierdere.

Datoriile financiare sunt clasificate drept detinute pentru tranzactionare dacé sunt suportate in scopul réscumpararii in
viitorul apropiat, Aceastd categorie include, de asemenea, instrumentele financiare derivate inscrise de Grup care nu
sunt desemnate ca instrumente de acoperire in relatiile de acoperire, astfel cum sunt definite de IAS 39, Instrumentele
derivate incorporate separate sunt, de asemenea, clasificate drept definute pentru tranzactionare, cu exceptia cazului
in care sunt desemnate ca instrumente de acoperire efective,

Castigurile sau pierderile din datoriile detinute pentru tranzactionare sunt recunoscute in contul de profit si pierdere.

Datoriile financiare desemnate la recunoasterea initiald la valoarea justd prin contul de profit si pierdere sunt
desemnate la data initiald a recunoasterii si numai daca sunt indeplinite criteriile din IAS 39. Grupul nu a desemnat
nicio datorie financiard la valoarea justd prin contul de profit si pierdere.

Credite si imprumuturi

Dupa recunoasterea initiald, creditele si imprumuturile purtitoare de dob&nd sunt ulterior evaluate la cost amortizat
prin metoda EIR (rata dobanzii efective). Castigurile si pierderile sunt recunoscute in contul de profit si pierdere atunci
cand datoriile sunt derecunoscute, precum si prin procesul de amortizare EIR.

Costul amortizat se calculeazd ludnd in considerare orice reducere sau prima din achizitie si comisioane sau costuri
care fac parte integrantd din EIR. Amortizarea EIR este inclusi drept costuri de finantare in contul de profit si pierdere.
Aceastd categorie se aplicd tuturor datoriilor financiare, cu exceptia instrumentelor financiare derivate si datoriilor de
leasing.

Derecunoastere

O datorie financiara este anulatd atunci cind obligatia aferentd datoriei este achitatd sau anulatd sau expira.
Atunci cénd o datorie financiard existentd este inlocuitd cu o alta de la acelasi creditor in termeni substantial diferiti
sau conditiile unei datorii existente sunt modificate in mod substantial, un astfel de schimb sau modificare este
tratat(3) ca anularea obligatiei initiale si recunoasterea unei noi datorii. Diferenta valorilor contabile respective este
recunoscutd in contul de profit si pierdere.

PI&ti in avans de la clienti
Platile in avans de la clienti, evaluate la cost amortizat, sunt inregistrate ca datorii la Incasare si derecunoscute in

contul de profit si pierdere ca venituri la finalizarea legald sau in timp dac# Grupul are dreptul la plati pentru munca
prestata.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4.10 Instrumente financiare (continuare)

iv) Inregistrarea datoriilor financiare dupé 1 ianuarie 2018 ( conform IFRS 9)
Recunoasterea si evaluarea initiald

Datoriile financiare ale Grupului cuprind credite si imprumuturi purtatoare de dobanda, datorii de leasing financiar,
instrumente financiare derivate si datorii comerciale si de altd naturd.

Datoriile financiare sunt clasificate, la recunoasterea initiald, ca datorii financiare la valoarea justa prin contul de profit
si pierdere, credite si imprumuturi sau ca instrumente derivate desemnate ca instrumente de acoperire intr-o acoperire
efectiva, dupd caz. A se vedea politica contabild privind contractele de leasing, pentru detalii privind recunoasterea si
evaluarea initialad a datoriilor de leasing financiar, deoarece aceasta nu intra in sfera de aplicare a IFRS 9.

Toate datoriile financiare sunt recunoscute initial la valoarea justa si, in cazul tuturor datoriilor financiare, cu exceptia
instrumentelor financiare derivate, net de costurile de tranzactionare direct atribuibile.

Evaluarea ulterioard

in scopul evaludrii ulterioare, toate datoriile financiare, cu exceptia instrumentelor financiare derivate, sunt ulterior
evaluate la cost amortizat folosind metoda ratei dobénzii efective. Castigurile si pierderile sunt recunoscute n contul
de profit si pierdere atunci cand datoriile sunt derecunoscute, precum si prin procesul de amortizare EIR.

Costul amortizat se calculeazd luand in considerare orice reducere sau primd la achizitie si comisioane sau costuri care
fac parte integranta din EIR. Amortizarea EIR este inclusé drept cost de finantare Tn contul de profit si pierdere.

Derecunoastere

O datorie financiari este anulatd atunci cand obligatia aferent3 datoriei este achitatd sau anulata sau expira.
Atunci cand o datorie financiard existentd este inlocuitd cu o alta de la acelasi creditor Tn termeni substantial diferiti
sau conditiile unei datorii existente sunt modificate in mod substantial, un astfel de schimb sau modificare este
tratat(3) ca anularea obligatiei initiale si recunoasterea unei noi datorii. Diferenta valorilor contabile respective este
recunoscutad in contul de profit si pierdere.

PI&ti in avans de la clienti

Plstile in avans de la clienti, evaluate la cost amortizat, sunt inregistrate ca datorii la incasare si derecunoscute in
contul de profit si pierdere ca venituri la finalizarea legald sau in timp daca Grupul are dreptul la pl&ti pentru munca
prestata

Compensarea instrumentelor financiare

Activele si datoriile financiare sunt compensate, iar valoarea netd este raportatd in situatia consolidatd a pozitiei
financiare dac3 exista un drept legal executoriu pentru a compensa sumele recunoscute si existd intentia de a deconta
pe o bazi netd, pentru a realiza activele si a achita datoriile simultan.

4.11 Imobilizéri necorporale

Activele necorporale achizitionate sunt recunoscute initial la cost si ulterior amortizate conform metodei liniare pe
haza duratei lor de utilizare economicd. Imobilizirile necorporale dobandite separat sunt evaluate la cost. Dupd
recunoasterea initiald, imobilizérile necorporale sunt contabilizate la cost minus orice amortizare cumulata si orice
pierderi cumulate din depreciere, daca existd.

Imobilizdrile necorporale generate intern, exclusiv costurile de dezvoltare capitalizate, nu sunt capitalizate si
cheltuiala este reflectata in contul de profit si pierdere in momentul in care cheltuiala este efectuata. Duratele de
viata utile ale imobilizarilor necorporale sunt evaluate ca fiind determinate sau nedeterminate.

Imobilizérile necorporale cu durata de viat# utila determinata sunt amortizate pe durata de viatd economica si
evaluate pentru depreciere ori de cate ori exista indicii ale deprecierii imobilizarii necorporale,

Perioada de amortizare si metoda de amortizare pentru o imobilizare necorporala cu o durata de viata utila
determinata sunt revizuite cel putin la sfarsitul fiecirel perioade de raportare. Modificarile in duratele de viata utile
preconizate sau in ritmul preconizat de consumare a beneficiilor economice viitoare incorporate in active sunt
contabilizate prin modificarea metodei sau perioadei de amortizare, dupi caz, si sunt tratate ca modificéri ale
estimarilor contabile.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.11 Imobilizdri necorporale (continuare)

Castigurile sau pierderile care rezulta din derecunoasterea unei imobiliz&ri necorporale sunt calculate ca diferenta
dintre incasérile nete din cedare si valoarea contabili a elementului si sunt recunoscute in contul de profit si
pierdere cand activul este derecunoscut.

Imobilizdrile necorporale ale Grupului sunt reprezentate in principal de programe informatice si licente. Programele
informatice sunt amortizate liniar pe o perioada de maximum 3 ani iar licentele se amortizeaza pe durata
valabilitatii acestora.

Fond comercial

Fondul comercial generat din achizitia unei noi entititi este evaluat initial la cost, si reprezintd diferenta dintre
costul de achizitie si valoarea justd a procentului achizitionat din activele, datoriile si datoriile contingente
identificabile ale societétii. Fondul comercial nu se amortizeazd, dar se testeazd anual pentru depreciere. Odat3
depreciat, fondul comercial nu se mai poate aprecia.

Daca fondul comercial generat de o achizitie este negativ, acesta se recunoaste ca venit in perioada curenta.
4.12 Imobiliz&ri corporale
Recunoasterea initiald

Imobilizarile corporale sunt prezentate la cost, mal putin amortizarea cumulatd si/sau plerderile din depreciere
cumulate, dacd este cazul. Acest cost (acolo unde este cazul) include costul de inlocuire a imobilizérii corporale
respective la momentul inlocuirii si costul indator&rii pentru proiectele de constructie pe termen lung, daci sunt
indeplinite criteriile de recunoastere. Cand parti semnificative ale imobilizérilor corporale trebuie inlocuite la
anumite intervale, Grupul recunoaste pértile respective ca active individuale cu durata utila de viata specifica si le
amortizeazd corespunzitor, De asemenea, la desfasurarea unei inspectii generale, costul acesteia este recunoscut
in valoarea contabild a imobilizérii corporale ca o nlocuire, daca sunt indeplinite criteriile de recunoastere,

Toate celelalte costuri cu reparatiile si intretinerea sunt recunoscute in contul de profit si pierdere cdnd sunt
efectuate. Valoarea prezenté a costurilor preconizate pentru casarea activului dupd utilizarea sa este inclusa in
costul activului respectiv dac3 sunt indeplinite criteriile de recunoastere a unui provizion.

Costul unei imobilizéri corporale este format din:

(a) pretul sau de cumpdrare, inclusiv taxele vamale si taxele de cumpdrare nerambursabile, dup3 deducerea
reducerilor comerciale si a rabaturilor;

(b)  alte costuri care se pot atribui direct aducerii activului la locatia si starea necesara pentru ca acesta sa poat3
functiona in modul dorit de conducere;

(c) estimarea initiala a costurilor de demontare si de mutare a elementuluj si de reabilitare a
amplasamentului unde este situat, dac8 Grupul are aceasta obligatie.

Imabilizérile in curs includ costul initial al imobilizérilor corporale si orice alte cheltuieli directe. Acestea nu se
amortizeaza pe perioada de timp pana cand activele relevante sunt finalizate si puse in functiune.

Evaluarea ulterioard

Grupul a ales ca metoda de evaluare ulterioara a imobiliz8rilor corporale, modelul costului. Modelul bazat pe cost
presupune prezentarea imobilizdrilor corporale la cost minus amortizarea cumulati si pierderi din depreciere.

Amortizare

Durata de utilizare economica este perioada de timp in care se asteaptd ca activul sa fie folosit de citre Grup.
Amortizarea este calculata aplicdnd metoda liniara pe intreaga durata de utilizare a activului.

Durata de viata

Tip utild
Constructii usoare (bardci, etc) 3-10 ani
Cladiri 8-40 ani
Echipamente tehnologice 1-5 ani
Mijloace de transport 3-5 ani
Alte mijloace fixe si echipamente IT 1-5 ani
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.12 Imobilizari corporale (continuare)
Amortizare (continuare)

Durata de viata si metoda de amortizare sunt revizuite periodic si, daca este cazul, sunt ajustate prospectiv, astfel
incit sa existe o concordantd cu asteptdrile privind beneficiile economice aduse de respectivele active. In situatiile
in care valoarea contabild a crescut ca urmare a reevaludrii, cresterea este creditata direct in capitaluri proprii, ca
surplus din reevaluare. Cand valoarea contabild este diminuata ca rezultat al reevaluarii, diminuarea este
fnregistrata ca o cheltuiala, Tn masura in care nu diminueaza un surplus din reevaluare inregistrat anterior.

Surplusul din reevaluare inclus in capitaluri proprii este transferat direct in rezultatul reportat atunci cand surplusul
este realizat pe masura amortizarii, casarii sau vanzarii activului.

Derecunoastere

Un element de imobilizari corporale este derecunoscut la cedare sau cand nu se mai asteapta niciun beneficiu
economic viitor din utilizarea sau cedarea acestuia. Orice castig sau pierdere care rezulta din derecunoasterea unui
activ (calculat(a) ca fiind diferenta dintre incasdrile nete la cedare si valoarea contabild a elementului) este inclusa
in contul de profit si pierdere cand activul este derecunoscut.

Depreciere

Valorile contabile ale activelor imobilizate sunt revizuite la fiecare data a bilantului pentru a determina dacd exista
vreun indiciu de depreciere. In cazul in care exista astfel de indicii, valoarea recuperabila a activului este
estimata. O pierdere din depreciere este recunoscuta cénd valoarea contabild a unui activ depaseste valoarea sa
recuperabila. Pierderile din depreciere sunt recunoscute in contul de profit si pierdere.

Valoarea recuperabila a unui activ este cea mai mare valoare dintre valoarea sa de utilizare si valoarea justd
minus costurile generate de vanzare. Pierderile din depreciere recunoscute in perioadele anterioare sunt evaluate
la fiecare data de raportare. O pierdere din depreciere este reluata in cazul in care a avut loc o modificare a
estimarilor folosite pentru determinarea valorii recuperabile. O pierdere din depreciere este reluata numai in
masura Tn care valoarea contabild a activului nu depdseste valoarea care ar fi fost determinata, mai putin
amortizarea, in cazul in care nu ar fi fost recunoscuta nicio pierdere din depreciere. Pierderile din depreciere sunt
recunoscute n situatia rezultatului global.

4.13 Impozit pe profit
Impozit pe profit curent

Activele si datoriile cu impozitul pe profit curent sunt evaluate la suma preconizatd a fi recuperata sau platita
autoritdtilor fiscale. Cotele de impozitare si legile fiscale utilizate pentru calcularea sumei sunt cele care sunt
adoptate sau adoptate in mod substantial la data raportarii. Impozitul pe profit curent aferent elementelor
recunoscute direct in alte elemente ale rezultatului global sau in capitalurile proprii este recunoscut in alte
elemente ale rezultatului global sau Tn capitaluri proprii si nu in contul de profit si pierdere. Conducerea evalueaza
periodic pozitiile luate in declaratiile fiscale cu privire la situatiile in care reglementarile fiscale aplicabile sunt
supuse interpretarii si stabileste provizioane, dupa caz.

Impozit aménat

Impozitul amanat este obtinut folosind metoda pasivului pentru diferentele temporare dintre bazele de impozitare
a activelor si datoriilor si valorile contabile ale acestora in scopuri de raportare financiara la data raportérii,
Datoriile cu impozitul amanat sunt recunoscute pentru toate diferentele temporare impozabile, cu exceptia
cazurilor in care:

e datoria cu impozitul amanat provine din recunoasterea initiald a fondului comercial sau a unui activ sau a
unei datorii intr-o tranzactie care nu este o combinare de intreprinderi si, la momentul tranzactiei, nu
afecteaz3 nici profitul contabil, nici profitul sau pierderea impozabila.

o Inceeace priveste diferentele temporare impozabile asociate cu investitiile in filiale, sucursale si entitati

asociate si interesele in asocieri, cind momentul reludrii diferentelor temporare poate fi controlat si este
probabil ca diferentele temporare sa nu fie reluate in viitorul previzibil.

28



|
|

ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE .
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeaza altfel)

NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)
4.13 Impozit pe profit (continuare)
Impozit aménat

Activele cu impozitul aménat sunt recunoscute pentru toate diferentele temporare deductibile, raportarea
creditelor fiscale neutilizate si orice pierderi fiscale neutilizate. Activele cu impozitul amanat sunt recunoscute in
masura in care este probab|| sa fie disponibil profitul impozabil pentru care se pot utiliza diferentele temporare
deductibile si reportarea creditelor fiscale neutilizate si a pierderilor fiscale neutilizate, cu exceptia cazurilor in
care:

e cand activul cu impozitul amanat aferent diferentei temporare deductibile apare din recunoasterea initial3
a unui activ sau a unei datorii intr-o tranzactie care nu este o combinare de intreprinderi si, la momentul
tranzactiei, nu afecteaza nici profitul contabil, si nici profitul sau pierderea impozabil3.

o Inceeace priveste diferentele temporare deductibile asociate investitiilor in filiale, sucursale si entit3ti
asociate si interese n asocieri, activele cu impozitul aménat sunt recunoscute numai in mdsura in care
este probabil ca diferentele temporare sa fie reluate n viitorul previzibil si va fi disponibil profitul
impozabil pentru care pot fi utilizate diferentele temporare.

Valoarea contabild a activelor cu impozitul amanat este revizuitd la fiecare datd de raportare si redusd in masura
in care nu mai este probabil s& existe un profit impozabil suficient pentru a permite utilizarea totald sau partiala a
activului cu impozitul amanat.

Activele cu impozitul amanat nerecunoscute sunt reevaluate la fiecare dat3 de raportare si sunt recunoscute in
masura in care a devenit probabil ca profiturile impozabile viitoare s& permitd recuperarea activului cu impozitul
amanat.

Activele si datoriile cu impozitul amanat sunt evaluate la cotele de impozitare care se preconizeazi sé se aplice in
anul in care activul este realizat sau cand datoria este achitat8, pe baza cotelor de impozitare (si a legilor fiscale)
care au fost adoptate sau adoptate in mod substantial la data raportaru

Impozitul aménat aferent elementelor recunoscute in afara profitului sau pierderii este recunoscut in afara
profitului sau pierderii. Elementele de impozit améanat sunt recunoscute in corelatie cu tranzactia implicitd fie in
alte elementele ale rezultatului global, fie direct in capitalurile proprii.

Beneficiile fiscale dobandite ca parte a unei combinéri de intreprinderi, dar care nu indeplinesc criteriile de
recunoastere separata la acea datd, sunt recunoscute ulterior dac3 existd informatii noi despre modificérile
faptelor si circumstantelor. Ajustarea este fie tratatd ca o reducere a fondului comercial (at4ta tlmp cat nu
depaseste fondul comercial) dac3 a fost efectuatd in perioada de evaluare, fie este recunoscutd in contul de profit
si pierdere.

Grupul compenseaza activele si datoriile cu impozitul aménat daca si numai daci are un drept executoriu legal de
a compensa activele si datoriile cu impozitul curent, iar activele si datoriile cu impozitul aménat se refera la
impozitul pe venit perceput de aceeasi autoritate fiscala fie asupra aceleiasi entitdti impozabile, fie asupra unor
entitati |mpozab|Ie distincte care intentioneaza fie sd deconteze datoriile si activele cu lmpozltul curent pe o baza
netd, fie sa realizeze activele si s& deconteze datoriile simultan, in fiecare penoada viitoare in care sume
semnlflcatlve de datorii sau active cu impozitul amanat se preconizeaza s3 fie decontate sau recuperate.

4.14 Provizioane
Provizioanele sunt recunoscute atunci cand Grupul are o obligatie legald sau implicitd actuald ca urmare a unui
eveniment trecut si este probabil ca Grupul sa fie obligat s§ achite aceastd obligatie. Provizioanele sunt evaluate la

cea mai bun& estimare a administratorilor a cheltuielilor necesare pentru achitarea obligatiei la data bilantului si
sunt actualizate la valoarea prezenta acolo unde efectul este semnificativ.
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NOTA 4. POLITICI CONTABILE SEMNIFICATIVE (continuare)

4.15 Evaluarea la valoarea justa

Grupul evalueazd instrumente financiare, cum ar fi instrumente derivate si investitii la valoarea justd la fiecare data a
bilantului.

Valoarea justd reprezintd pretul care ar fi incasat pentru vénzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii
Tntr-o tranzactie normald intre participanti de pe piat3, la data evaludrii. Evaluarea la valoarea justd se bazeaza pe
prezumtia cd tranzactia de a vinde activul sau de a transfera datoria are loc fie:

e pe piata principald pentru activ sau datorie
sau

e in absenta unei piete principale, pe piata cea mai avantajoasd pentru activ sau datorie
Piata principald sau piata cea mai avantajoasd trebuie s fie accesibild pentru Grup la data evaludrii.

Valoarea justd a unui activ sau a unei datorii este evaluata folosind ipotezele pe care participantii pe piata le-ar folosi
la stabilirea preturilor activului sau datoriei, presupunénd c& participantii la piatd actioneaza in interesul lor
economic.

0 evaluare la valoarea justi a unui activ nefinanciar are in vedere capacitatea unui participant de pe piata de a
genera beneficii economice prin utilizarea activului la cel mai fnalt nivel sau prin vanzarea acestuia unui alt
participant de pe piata care ar utiliza activul la cel mai fnalt nivel.

Grupul utilizeazé tehnici de evaluare adecvate in circumstante si pentru care sunt disponibile suficiente date pentru a
evalua valoarea justs, utilizind la maximum datele de intrare observabile relevante si utilizand la minim datele de
intrare neobservabile.

Toate activele si datoriile, pentru care valoarea justd este evaluata sau prezentata in situatiile financiare, sunt
clasificate in ierarhia valorilor juste, descrisd dup& cum urmeazd, pe baza celui mai scdzut nivel de date de intrare
care este semnificativ pentru evaluarea valorii juste fn ansamblul sdu:

- Nivelul 1 - Preturile de piatd cotate (neajustate) pe pietele active pentru active sau datorii identice

- Nivelul 2 - Tehnici de evaluare pentru care cel mai mic nivel de date de intrare care este semnificativ pentru
evaluarea valorii juste este observabil direct sau indirect

- Nivelul 3 - Tehnici de evaluare pentru care cel mai mic nivel de date de intrare care este semnificativ pentru
evaluarea valorii juste este neobservabil

Pentru activele si datoriile care sunt recunoscute in situatiile financiare la valoarea justa in mod recurent, Grupul
stabileste dac# s-au produs transferuri intre nivelurile din ierarhie prin reevaluarea clasificdrii (bazata pe cel mai mic
nivel al datelor de intrare care este semnificativ pentru evaluarea la valoarea justd in ansamblu) la sfarsitul fiecarei
perioade de raportare.

fn scopul prezentérii valorii juste, Grupul a stabilit clase de active si datorii in functie de natura, caracteristicile si
riscurile activului sau datoriei si de nivelul ierarhiei valorii juste, dupd cum se explicd mai sus.
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NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR
5.1. Obiective generale, politici si procese

Activitatile desfdsurate de Grup pot da nastere unor riscuri variate. Managementul este constient si
monitorizeaza efectele acestor riscuri si evenimente care pot avea efecte adverse asupra operatiunilor Grupului.
Principalele riscuri la care este expus Grupul pot fi clasificate astfel:

Riscuri financiare:

- Riscul de credit
- Riscul de lichiditate;

Riscul de piatd, care include: riscul ratei de doband4, riscul valutar si riscul de pret al instrumentelor,
Alte riscuri:

- Riscul operational

- Riscul strategic

5.2. Riscuri financiare

Aceasta nota prezinta informatii cu privire la expunerea Grupului fata de riscurile mentionate mai sus, la
obiectivele, politicile si procesele Grupului pentru a gestiona riscurile si la metodele folosite pentru masurarea
acestora. Mai multe informatii cantitative cu privire la aceste riscuri sunt prezentate pe parcursul acestor situatii
financiare consolidate. Nu au existat modificari substantiale ale expunerii Grupului la riscurile unui instrument
financiar, obiectivele, politicile si procesele sale de gestionare a acestor riscuri sau metodele utilizate pentru
mdsurarea acestora din perioadele anterioare, cu exceptia cazului in care este specificat altfel in aceasta nota.

Grupul este expus in principal la riscuri care decurg din utilizarea instrumentelor financiare. Un sumar al

instrumentelor financiare detinute de Grup, in functie de categoria de clasificare sunt prezentate mai jos:

Creante comerciale, depozite pe termen
scurt si numerar si echivalente de numerar

Descriere 31 decembrie 2019 31 decembrie 2018
Creante comerciale 129.071.523 145.167.523
Alte creante 46.963.473 40.777.231
Numerar si echivalente de numerar 91.747.956 95.478.943
Total 267.782.952 281.423.697

Datorii financiare la cost amortizat

Descriere 31 decembrie 2019 31 decembrie 2018
Datorii comerciale si de alta natur3 47.538.775 42,854.612
Beneficiile angajatilor 396.029 260.283
Imprumuturi de la actionari minoritari si dob&nda aferent3 37.642.695 28.498.699
Imprumuturi de la entitatile afiliate si dobanda aferentd 19.202.518 21.772
Obligatiuni emise si dobanda aferenta 95.819.727 93.597.315
Credite bancare 55.685.648 61.130.679
Total 256.285.392 226.363.360

Managementul detine responsabilitatea generala pentru determinarea obiectivelor, politicilor si proceselor de
gestionare a riscurilor pastrénd fn acelasi timp responsabilitatea finala pentru acestea.

Obiectivul general al managementului este de a stabili politici care urméresc reducerea riscurilor cat mai mult

posibil fard a afecta nejustificat competitivitatea si flexibilitatea Grupului. Mai multe detalii in legatura cu aceste
politici sunt prezentate mai jos:
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NOTA 5.
5.2. Riscuri financiare (continuare)

5.2.1. Riscul de credit

MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)

Valorile contabile ale activelor financiare reprezintd expunerea maxima a grupului la riscul de credit pentru

creantele existente.

Riscul de credit reprezinta riscul ca Grupul sa inregistreze o pierdere financiara ca urmare a neindeplinirii
obligatiilor contractuale de catre un client sau o contrapartida la un instrument financiar, iar acest risc rezulta n
principal din creantele comerciale ale Grupului, numerarul si echivalentele de numerar, dar si depozite pe termen

scurt.,

Riscul de credit din soldurile cu bancile si institutiile financiare este gestionat de departamentul de trezorerie al

Grupului in conformitate cu politicile sale.

Expunerea maxima a Grupului la riscul de credit pentru elementele situatiei pozitiei financiare la 31 decembrie
2019 si, respectiv, la 31 decembrie 2018, este valoarea contabila a fiecarei clase de instrumente financiare.

Pe parcursul activitatii sale, Grupul este subiectul riscului de credit, in special din cauza creantelor comerciale si
a disponibilitatilor detinute la banci. Managementul grupului monitorizeaza constant si indeaproape expunerea la

riscul de credit.

Riscul de credit este scazut datorita numarului mare de clienti pe care Grupul ii are, precum si faptului ca
avansul solicitat clientilor este intr-un cuantum ridicat, iar transferul dreptului de proprietate asupra
apartamentelor vandute se face doar dupa incasarea integrala a creantei. Prin urmare, managementul apreciaza
ca nu exista un risc de credit semnificativ. A se vedea Nota 11 Clienti si conturi asimilate pentru analiza pe

vechime a creantelor.

fn conformitate cu IFRS 9, Grupul a utilizat abordarea simplificats pentru calcularea ECL pentru creantele
comerciale si activele contractuale care nu contineau o componenta de finantare semnificativd. Grupul a aplicat
avantajul practic pentru calcularea ECL utilizadnd o matrice de provizionare.

ECL-urile referitoare la numerar si depozitele pe termen scurt ale Grupului se apropie de zero.

5.2.2. Riscul de lichiditate

Riscul de lichiditate este riscul prin care Grupul nu va fi in masura sa isi indeplineascd obligatiile financiare Tn
masura in care acestea devin scadente. Abordarea grupului in gestionarea lichiditatii este de a asigura, in masura
in care este posibil, ca va avea lichiditati suficiente pentru a-si indeplini obligatiile scadente, atat Tn conditii
normale cat si de criza, fara a suporta pierderi majore sau de a risca deteriorarea reputatiei Grupului.

Tabelul de mai jos prezinta scadentele contractuale ramase pentru datoriile financiare:

La 31 decembrie 2019

Datorii comerciali si alte datorii

Datorii privind impozitul pe profitul curent
Beneficiile angajatilor
Imprumuturi pe termen scurt si lung

Total

La 31 decembrie 2018

Datorii comerciali si alte datorii

Datorii privind impozitul pe profitul curent
Beneficiile angajatilor

Imprumuturi pe termen scurt si lung

Total

Mai mic de 1 an Intre 1 si 5 ani Peste 5 ani
47.538.775 - -
2.572.757 - -
396.029 - -
62.183.089 116.523.081 29.644.418
112.690.650 116.523.081 29.644.418
Mai mic de 1 an Intre 1 si 5 ani Peste 5 ani
37.853.622 5.000.990 -
5.388.780 ] -
260.283 - -
37.418.482 112.608.892 33.221.091
80.921.167 117.609.882 33.221.091
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NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)

5.2. Riscuri financiare (continuare)

5.2.2. Riscul de lichiditate (continuare)

Urmatorul tabel detaliaza scadenta pentru activele financiare ale Grupului. Tabelul de mai jos a fost intocmit pe
baza scadentelor ramase ale activelor financiare inclusiv a dobanzilor care vor fi obtinute din aceste active cu

exceptia celor in care Grupul anticipeaza ca fluxul de numerar va avea loc intr-o perioada diferita.

La 31 decembrie 2019 Mai mic de 1 an Intre 1 si 5 ani Peste 5 ani
Numerar si echivalente de numerar 91.747.956 - -
Creante comerciale si alte creante 176.034.996 - -
Total 267.782.952 - -
La 31 decembrie 2018 Mai mic de 1 an Intre 1 si 5 ani Peste 5 ani
Numerar si echivalente de numerar 95.478.943 7 -
Creante comerciale si alte creante 60.082.207 125.862.547 =
Total 155.561.150 125.862.547 -

5.2.3. Riscul de piati

Riscul de piatd reprezintd posibilitatea inregistrarii de pierderi sau a nerealizarii profiturilor estimate care rezulta, direct
ori indirect, din fluctuatiile pretului de piatd, ratei dobanzii sau cursului de schimb valutar aferente activelor si
obligatiilor Grupului.

In consecintd, principalele subcategorii ale riscului de piatd sunt urmétoarele:

(i) Riscul ratei dobanzii: riscul ca valoarea justa a fluxurilor de numerar viitoare sau fluxurile de numerar
viitoare aferente instrumentelor financiare va fluctua odata cu variatiile ratelor de doband3;

(ii)  Riscul valutar: riscul ca valoarea justa a fluxurilor de numerar viitoare sau fluxurile de numerar viitoare
aferente instrumentelor financiare va fluctua odata cu variatiile cursurilor de schimb;

(iii) Riscul de pret al instrumentelor: riscul ca valoarea justa a fluxurilor de numerar viitoare sau fluxurile de
numerar viitoare aferente instrumentelor financiare va fluctua odatd cu variatiile preturilor pe piatd a acestora,
variatie datorata altor cauze decét riscului ratei de dobanda sau riscului valutar, fie ca aceste modific8ri sunt
generate de factori specifici instrumentului financiar individual sau emitentului sau ca sunt generate de factori
care afecteaza toate instrumentele financiare similare tranzactionate pe piata.

(i) Riscul ratei dobanzii

Riscul generat de rata dobanzii este riscul ca fluxurile de numerar viitoare sa varieze datorita fluctuatiilor de pe
piata a ratelor dobanzilor. Expunerea Grupul la riscul fluctuatiilor de pe piatd ale ratelor dobanzii se referd in
primul rand la obligatiile pe termen lung cu rate variabile ale dobanzii.

Majoritatea ratelor de dobanda aferente imprumuturilor de la entitdtile afiliate sunt fixe, asa cum este descris in
Nota 16. In ceea ce priveste imprumuturile bancare, dobanda negociata este in functie de indicatorul Robor sau
Euribor la 6 luni sau 3 luni, in functie de moneda n care au loc tragerile, la care se adaugd marja de 2,75% -
3,3% pe an.

Depozitele bancare detinute de Grup sunt pe termen scurt, fiind astfel afectate de modificari ale ratelor de
dobanda pe piata.

Rata anuald a dobanzii la imprumuturile din obligatiuni este de 7,35%, ajustabild in functie de performanta
Grupului. Rata dobéanzii a fost actualizatd in 2019, iar la data emiterii prezentelor situatii financiare este de
5,25% pe an.

Analiza de sensibilitate a profitului Grupului la riscul de rata a dobanzii a fost calculata mai jos, ludnd in calcul
cheltuielile cu dobénzile aferente imprumuturilor bancare recunoscute in contul de profit si pierdere in anul
respectiv si veniturile aferente depozitelor bancare.

Perioada Variatie rata dobanzii Modificare in rezultatul Grupului
31 decembrie 2019 +/-5% -/+ 335.223
31 decembrie 2018 +/-5% -/+ 428.577
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NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeaza altfel)

NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
5.2. Riscuri financiare (continuare)

5.2.3. Riscul de piata (continuare)

(ii) Riscul valutar

Riscul valutar reprezinta riscul ca valoarea justa a fluxurilor de numerar viitoare aferente instrumentelor
financiare va fluctua odata cu variatiile cursurilor de schimb.

Grupul va fi expus riscului de schimb valutar in principal la imprumuturile care sunt exprimate intr-o alta
moneda decét moneda functionald a Grupului. Moneda utilizata pe piaté interna este leul romanesc. Moneda care
expune Grupul la acest risc este, in principal, EUR.

Riscul valutar este riscul ca valoarea justa sau fluxurile de numerar viitoare ale unei expuneri sa fluctueze din
cauza modificdrilor cursului valutar. Expunerea Grupului la riscul fluctuatiilor cursului valutar se refera in
principal la activitatile sale de exploatare (cand veniturile sau cheltuielile sunt exprimate In moneda strdina) si
investitiile sale nete in filiale straine.

Valorile contabile ale activelor si datoriilor monetare exprimate in alta valuta la data raportarii sunt dupd cum
urmeaza:

31 decembrie 2019 EUR uUsD TOTAL in RON
Active monetare

Numerar si echivalente de numerar 12.363.777 225 59.091.158
Alte creante 562.050 - 2.686.206
Datorii monetare

Imprumuturi (40.145.660) - (191.868.154)
Datorii comerciale si alte datorii (5.890) - (28.150)
Excedent/(Expunere) neta (27.225.723) 225 (130.118.940)
31 decembrie 2018 EUR UsbD TOTAL in RON
Active monetare

Numerar si echivalente de numerar 15.565.911 798 72.601.102
Alte creante 690.939 - 3.222.471
Datorii monetare

Imprumuturi (33.175.667) = (154.727.993)
Datorii comerciale si alte datorii (1.068) - (4.981)
Pozitie neta (16.919.885) 798 (78.909.401)

Analiza de senzitivitate pentru riscul valutar

O apreciere cu 5% a leului romanesc fata de EUR la 31 decembrie 2019 ar fi crescut profitul Grupului cu
6.518.174 RON, in vreme ce o depreciere cu 5% a leului fata de EUR tot la 31 decembrie 2019, ar avea un efect
similar, dar de sens contrar. Rata de sensibilitate de 5% reprezintd estimarea rezonabila a managementului cu
posibilele modificari ale cursurilor de schimb valutar.

Analiza de senzitivitate include numai elementele monetare exprimate in valuta si ajusteazd conversia lor la
sfarsitul perioadei pentru o schimbare de 5% a ratelor de schimb valutar. Aceasta analiza presupune ca toate
celelalte variabile, in mod special ratele de dobanda, raman constante.

(iii) Riscul de pret

Grupul este expus riscului de pret existand posibilitatea ca valoarea instrumentelor financiare sa fluctueze ca

rezultat al schimbarii preturilor pietei. Grupul este expus riscului asociat variatiei pretului activelor financiare
detinute in vederea vanzarii.
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NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
5.3. Alte riscuri

Conducerea nu poate anticipa toate evolutiile care ar putea avea un impact asupra lichidit3tii pe piata financiar,
amortizarii activelor financiare si volatilitatii sporite pe pietele valutare si nici efectul, daca exista, pe care |-ar
avea asupra situatiilor financiare consolidate.

Conducerea Grupului considera ca a luat toate masurile necesare pentru a sprijini sustenabilitatea si cresterea
activitatii Societdtii in circumstantele actuale prin:

- pregatirea strategiei de criza de lichiditate si de stabilire a unor masuri specifice, impreuni cu
suportul actionarilor, pentru a aborda potentiale crize de lichiditate;

- monitorizarea constanta a pozitiei sale de lichiditate;
- prognozarea pe termen scurt a pozitiei sale de lichiditate.

(i)  Riscul operational

Procesul de evaluare a riscului pe parcursul ultimilor cativa ani pe pietele financiare internationale a afectat
performanta acestor piete, inclusiv piata financiara si bancara romaneasci, si ridica o incertitudine crescuta cu
privire la dezvoltarea economica viitoare. Determinarea respectarii acordului de datorie si altor obligatii
contractuale, precum si evaluarea incertitudinilor semnificative, inclusiv incertitudinile asociate cu capacitatea
Grupului de a-si continua activitatea pentru o perioada rezonabila de timp, aduc propriile lor provocari.

Debitorii Grupului ar putea fi, de asemenea, afectati de situatia lichiditatilor scizute, care ar putea avea impact la
randul sau in capacitatea lor de a-si plati imprumuturile restante.

(ii)  Riscul strategic

Riscul strategic reprezinté riscul ca una sau mai multe ipoteze pe care se bazeazi strategia de afaceri a Grupului
sa nu mai fie valabile datorita unor schimbaéri interne si/sau externe. Riscul strategic este dificil de cuantificat
deoarece se refera la:

- deciziile strategice ale managementului Grupului;
- incertitudinile aferente mediului extern;

- la nivelul si viteza de rdspuns a managementului la schimbérile survenite tn mediul intern si/sau
extern;

calitatea sistemelor informationale etc.
(iii) Riscul de titlu de proprietate

in Romania, dreptul de proprietate asupra proprietatii private este garantat de Constitutie. Cu toate acestea, in
conformitate cu Codul Civil Roman, in cazul in care titlul de proprietate asupra unui imobil este anulat, toate
actele ulterioare ale transferurilor de proprietate s-ar putea, in anumite conditii, sa fie, de asemenea, anulate.
Prin urmare, in teorie, aproape orice titlu imobiliar din Romania ar putea fi expus riscului de o tertd parte printr-
un litigiu sau pretentii de restituire a proprietdtii (fie fhainte sau dupd transferul titlului de proprietate). Pentru
conducerea Grupului, riscul de titlu este minim in cazul Grupului in lumina antecedentelor,

(iv) Riscul legislativ

Mediul economic al Grupului este influentat si de mediul legislativ.

De asemenea, obtinerea autorizatiilor de constructie precum si a celorlalte documente necesare demaréarii
proiectelor rezidentiale poate fi afectata de instabilitatea politica precum si de eventualele modificiri Tn structura
organizatorica administrativa la nivelul administratiilor locale in care Grupul intentioneaza sa dezvolte proiectele
sale.

(v) Riscul de impozitare

Sistemul fiscal din Romania este supus multor interpretéri si modificari constante. In Romania termenul
prescriptie pentru controalele fiscale este de 5 ani.

Legislatia si cadrul fiscal din Romania si implementarea acestora in practica suferd schimbéari frecvente.
Controalele fiscale, prin natura lor, sunt asemandtoare auditurilor fiscale derulate de autoritétile fiscale
desemnate in multe tari, dar se pot extinde nu doar asupra problemelor de fiscalitate ci si asupra altor aspecte
legislative sau de reglementare in care agentia in cauza ar putea fi interesata.

Mai mult, declaratiile fiscale fac subiectul verificdrii si corectdrii lor de catre autorititile fiscale pe o perioada de

cinci ani dupa fnregistrarea lor si, in consecintd, declaratiile fiscale ale Grupului incepand cu anul 2014 pana in
2019 sunt incd subiectul unei astfel de verificari,
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NOTA 5. MANAGEMENTUL RISCURILOR (continuare)
5.3. Alte riscuri (continuare)

in conformitate cu legislatia fiscala relevanta, evaluarea fiscala a unei tranzactii realizate cu pértile afiliate are la
baza conceptul de pret de piatd aferent respectivei tranzactii. In baza acestui concept, preturile de transfer
trebuie sa fie ajustate astfel incat sa reflecte preturile care ar fi fost stabilite intre entitdti intre care nu exista o
relatie de afiliere si care actioneaza independent, pe baza ,conditiilor normale de piata”.

Este probabil ca verificéri ale preturilor de transfer sa fie realizate in viitor de cétre autoritatile fiscale, pentru a
determina dac8 respectivele preturi respecta principiul ,conditiilor normale de piatd” si ca baza impozabila a
contribuabilului roman nu este distorsionata. In caz de control organele fiscale pot solicita (sau nu) intocmirea
dosarului preturilor de transfer si pentru contribuabilii care nu se regdsesc n categoria celor mari, inséa realizeaza
tranzactii cu parti afiliate, pentru a stabili dacd au respectat ,conditiile normale de piata”.

5.4. Gestionarea capitalului

Obiectivele conducerii Grupului cu privire la gestionarea capitalului sunt de a proteja capacitatea Grupului de a-si
continua activitatea pentru a oferi profit asociatilor si beneficii pentru alte parti interesate si sa mentind o
structura optima de capital in vederea reducerii costului de capital.

Pentru a mentine sau a ajusta structura capitalului, conducerea Grupului poate ajusta rentabilitatea ce revine

actionarilor sau poate emite noi actiuni pentru a reduce datoriile. Nu au existat schimbari in abordarea conducerii
Grupului de a gestiona capitalul pe parcursul anilor 2019 si 2018.
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE .
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(Sumele sunt exprimate in RON, daci nu se precizeaza altfel)

NOTA 7. IMOBILIZARI NECORPORALE
Concesiuni, Alte
Fond brevete, imobilizari
Descriere comercial licente necorporale Total
Cost
La 31 decembrie 2018 22.436.396 177.705 362.359 22,976.460
Intrari - 4,433 181.080 185.513
Iesiri < = = =
La 31 decembrie 2019 22.436.396 182.138 543.439 23.161.973
Amortizari si deprecieri
La 31 decembrie 2018 & 23.609 287.393 311.002
Intrari 3.180.320 38.916 134,923 3.354.159
Iesiri = 2 = =
La 31 decembrie 2019 3.180.320 62.525 422.316 3.665.161
Valoare neta
La 31 decembrie 2018 22.436.396 154.096 74.966 22.665.458
La 31 decembrie 2019 19.256.076 119.613 121.123 19.496.812

La 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2018 alte imobilizari necorporale includ, in principal, costurile licentelor si
al programelor informatice.

La 31 decembrie 2019, Societatea a inregistrat o depreciere a fondului comercial in valoare de 3.180.320 RON
aferenta filialei One Charles de Gaulle Residence S.R.L. in urma testului de depreciere efectuat.

NOTA 8. INVESTITII IMOBILIARE
Portofoliul de active pentru care Grupul a aplicat IAS 40 la 31 decembrie 2019 se detaliazd astfel:

Apartament 3 camere, situat in Bucuresti, Str. Sf. Spiridon, Nr. 16, Sc. 1, Et. 6, in suprafata utila de 108,11 mp la
care se adaugad 4 balcoane in suprafatd de 14,84 mp, rezultdnd o suprafata totala de 122,95mp. Apartamentul a
fost achizitionat in cursul anului 2016 de filiala X-Architecture & Engineering Consult S.R.L.;

- Teren in suprafata de 6.655 mp si clddirea de birouri aferentd in constructie pe Calea Floreasca nr. 159-165,
detinut de filiala One United Tower S.A.;

- Teren in suprafata de 4.200 mp si cladirea aferenté demolata din Aleea Modrogan nr. 1A, detinut de filiala One
Modrogan S.R.L.;

- Teren in suprafatd de 12.000 mp situat in Sos. Pipera Tunari, 21III, detinut de filiala One North Gate S.A.;

- Teren in suprafatd de 58.795 mp situat in Str. Sergent Nutu Ion si Calea 13 Septembrie, detinut de filiala One
Cotroceni Park S.R.L.;

- Cladire in suprafatd de 34.628 mp situat in Sos. Pipera Tunari, 2111, detinut de filiala One North Gate S.A.;
- 8 apartamente si 14 locuri de parcare detinute de filiala One Long Term Value S.R.L.;
Teren in suprafatd de 81.529 mp detinut de filiala One Lake District S.R.L.;

Teren in suprafata de 5.563 mp detinut de filiala One Verdi Park S.R.L.
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NOTA 8. INVESTITII IMOBILIARE (continuare)

Detalierea investitiilor imobiliare in 2018 si 2019 se prezinta astfel:

31 decembrie

31 decembrie

2019 2018

Sold la 1 ianuarie 454.183.676 234.145.812
Achizitii in cursul anului 42,161.872 125.243.101
Constructii in cursul anului 58.490.860 29.147.672
Cedari in cursul anului (613.044)
Reclasificare din categoria stocurilor 17.845.936 762.886
Reclasificare in mijloace fixe (din proprietadti inchiriate in proprietati

detinute) (12.156,938) -
Scaderea valorii juste a investitiilor imobiliare - apartament de 3 camere,

suprafata utila de 122,95 mp (372.884) 24.214
Cresterea valorii juste a investitiilor imobiliare — Teren in suprafata de

6.655 mp si cladirea de birouri in constructie din Calea Floreasca nr.

159-165 131.965.735 11.379.774
Cresterea valorii juste a investitiilor imobiliare - Teren in suprafata de

4.200 mp si clddirea aferentd demolata situat in Aleea Modrogan 1A 2.080.790 3.825.023
Cresterea valorii juste a investitiilor imobiliare — Teren in suprafata de

12.000 mp si cladirea aferenta in suprafata de 34.628 mp situata in

Soseaua Pipera Tunari nr 2/III 4,600.177 9.996.352
Cresterea valorii juste a investitiilor imobiliare - opt apartamente si 14

locuri de parcare 895,319 9.187.325
Cresterea/(Scaderea) valorii juste a investitiilor imobiliare - teren in

suprafatd de 58.795 mp situat in Strada Sergent Nutu Ion nr. 44 si

Calea 13 Septembrie 32.820.114 30.471.517
Cresterea/(Scaderea) valorii juste a investitiilor imobiliare - teren in

suprafata de 81.529 mp situat in Intrarea Gherghitei nr. 9A 34.188.125 =
Cresterea/(Scaderea) valorii juste a investitiilor imobiliare - teren in

suprafata de 5.563 mp situat in Strada Barbu Vacdrescu nr. 164 24.766.141 -
Total cresterea neta a valorii juste a investitiilor imobiliare 230.943.517 64.884.205
Sold la 31 decembrie 790.855.879 454.183.676

Investitiile imobiliare cuprind terenurile si constructiile detinute pentru aprecierea capitalului sau pentru a fi inchiriate
tertilor.

Procese de evaluare
Investitiile imobiliare ale Societatii au fost evaluate la 31 decembrie 2019 de Echinox Property Services S.R.L.,
evaluatori externi, independenti, autorizati de ANEVAR, avand experientd recenta in ceea ce priveste locatia si natura

proprietatilor evaluate.

Pentru toate investitiile imobiliare, utilizarea lor curentd este echivalentd cu cea mai bun3 si cel mai inalt nivel de
utilizare. Mai jos este descrisa tehnica de evaluare utilizatd pentru determinarea valorii juste a investitiilor imobiliare.

Ierarhizarea valorilor juste
Pe baza datelor de intrare din tehnica de evaluare, evaluarea valorii juste pentru investitiile imobiliare a fost clasificata
ca valoare justa de Nivel 3 la 31 decembrie 2019. Aceastd evaluare este consideratd adecvatd, luind in considerare

ajustdrile datei pentru terenuri comparabile si a evaluarilor constructiilor. Aceste ajustari se bazeaza pe locatie si pe
stare si nu sunt direct observabile. Nu au existat transferuri de la nivelurile 1 si 2 la nivelul 3 in cursul anului.
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NOTA 8, INVESTITII IMOBILIARE (continuare)

Tehnici de evaluare

Tabelul urmétor prezinta tehnicile de evaluare folosite pentru stabilirea valorii juste a investitiilor imobiliare incadrate

in Nivelul 3 al valorii juste.

Tehnica de evaluare

Date de intrare neobservabile
semnificative

Relatia dintre datele de
intrare neobservabile cheie
si evaluarea la valoarea
justa

Valorile juste sunt determinate
prin aplicarea tehnicii de
comparare a pietei. Modelul de
evaluare se bazeazd pe un pret
pe metru patrat atat pentru
teren cat si pentru cladiri, obtinut
din datele observabile de pe
piatd, pe o piata activa si
transparentd. Evaluarea obtinuta
de expertul extern a fost ajustatd
in jos de catre conducere pentru
a tine cont de statutul juridic al
anumitor active.

Pretul de ofertare pe mp pentru
terenurile din Bucuresti (187 EUR
/mp pana la 3.400 EUR /mp)
Ajustari la preturile de ofertare
observabile pentru a reflecta
preturile tranzactiei, locatia si
starea activului (reducere 5-10%
pentru pretul cerut, reducere 5-
20% pentru locatie, acces si pozitie)
Pretul de ofertare pe mp pentru
apartamente n Bucuresti (2.800
EUR/mp pénad la 5.000 EUR/mp)
Ajustari la preturile de ofertare
observabile pentru a reflecta
preturile tranzactiei, locatia si
starea activului (reducere 2-3%
pentru pretul cerut, reducere 5-
10% pentru locatie, acces si pozitie)

Valoarea justa estimata ar
creste /(descreste) daca:

e ajustdrile pentru lichiditate,
locatie, dimensiune ar fi
mai mici / (mari)

Metoda fluxurilor de numerar
actualizate (DCF)

Modelul de evaluare bazat pe
metoda DCF estimeaza valoarea
actualizatd a fluxurilor nete de
numerar care trebuie generate
de o clidire inchiriatd, luand in
considerare rata de ocupare si
costurile care trebuie platite de
cétre chiriasi. Estimarea ratei de
actualizare are in vedere, printre
altele, starea unei cladiri si
amplasarea acesteia.

Randament de iesire: 7,00% -
8,5%

Rata de actualizare: 8,36% - 9,83%
Pret mediu de inchiriere spatiu de
birou: 9,51-17,99 EUR/mp/luna
Pret mediu de inchiriere persoane
fizice: 13,50-30,83 EUR/mp/luna
Taxa pentru servicii:3,5
EUR/mp/luna

Rata de ocupare viitoare: 4-7,5%
Cheltuielile de capital NOI: 2%
Rata de crestere a valorii
recuperabile estimate (ERV): 1,5

Valoarea justd estimata ar
creste /(scadea) daca:

e ratele de actualizare ar fi mai
mici / (mari)

e costurile cu chiriasii ar fi mai
mici /(mari)

e chiria anuald pe mp ar fi mai
mare/(mica)

Metoda reziduald a evaludrii este
utilizatd atunci cand o
proprietate are potential de
dezvoltare sau de reamenajare.
Aceastd abordare presupune ca
un potential cumpé&rator, care in
mod normal ar fi un dezvoltator,
va achizitiona proprietatea
subiectului la data evaluarii in
starea actuala si o va dezvolta
pana la finalizare si vanzare.

Cheltuieli de constructie pe mp
(birouri): 740-800 EUR/mp
Cheltuieli de constructie pe mp
pentru subteran: 450 - 500
EUR/mp

Pret mediu de inchiriere spatiu
de birou: 14,25 -14,5
EUR/mp/luna

Pret mediu de inchiriere spatiu
comercial: 14,5 -20
EUR/mp/luna

Pret mediu de inchiriere loc de
parcare pentru spatiu birou: 60 -
100 EUR/mp/luna

Marja de profit: cca. 35%

Valoarea contabil3 la 31 decembrie 2019 a terenurilor gajate este 25.724.100 RON.
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE .
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(Sumele sunt exprimate in RON, dac3 nu se precizeaza altfel)

NOTA 9. STOCURI

Majoritatea filialelor Societétii au ca obiect de activitate dezvoltarea de proiecte imobiliare rezidentiale care sunt
vandute Tn cursul activitdtii normale. In functie de data estimata a finaliz3rii si vanzarii fiecarui proiect imobiliar
avand in vedere ciclul operational al Grupului, de trei ani, stocurile au fost clasificare dupd cum urmeazi:

31 decembrie

31 decembrie

Dezvoltator Denumire proiect 2019 2018
One Charles de Gaulle Residence SRL One Charles de Gaulle 3.838.690 8.240.740
One Peninsula SRL (fosta One

Herastrdu Park Residence SRL) One Herastrau Park - 4.728.859
One Peninsula SRL (fosta One

Herdstrau Park Residence SRL) One Peninsula 62.805.632 45.297.791
One Herastrau Plaza SRL One Herastrau Plaza 1.239.623 10.848.474
One Verdi Park SRL One Verdi Park 5.827.816 21.794.958
One Mircea Eliade Properties SRL One Floreasca City 43.829.091 36.368.588
One Herastrau Towers SRL Herdstrdu Towers 24.104.324 15.562.222
Neo Floreasca Lake SRL Neo Floreasca Lake 8.486.244 8.471.516
Neo Mamaia SRL Neo Mamaia 8.096.044 3.601.132
Neo Timpuri Noi SRL Neo Timpuri Noi 9.926.669 8.645.376
Neo Herdstrau Park SRL (fosta Neo

Herastrdu Towers SRL) Neo Herdstrdu Park 4.999.003 -
Productie in curs de executie X-Architecture 43,145 148.292
Consumabile 14.589 328.010
Total 173.210.870 164.035.958
din care:

Pe termen lung - -
Pe termen scurt 173.210.870 164.035.958

NOTA 10. AVANSURI ACORDATE FURNIZORILOR

La 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2018, avansurile acordate furnizorilor se detaliazi astfel:

Descriere

Avansuri acordate furnizorilor pentru achizitia de stocuri
Avansuri acordate furnizorilor pentru achizitia de servicii

Total

Din care:

Termen lung

Termen scurt
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2019 2018
17.763.719 16.872.410
28.041.406 9.122.200

45.805.125 25.994.610
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ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeaza altfel)

NOTA 11. CREANTE COMERCIALE SI DE ALTA NATURA

La 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2018 clientii si conturile asimilate sunt detaliate dupa cum urmeaza:

31 decembrie

31 decembrie

Descriere 2019 2018
Creante comerciale - clienti 4,787.301 18.820.865
Provizioane pentru clienti incerti (26.826) =
Clienti - facturi de intocmit 166.807 484,111
Active contractuale 124.144.241 125.862.547
Total creante comerciale 129.071.523 145.167.523
TVA de recuperat 38.506.275 13.581.079
Debitori diversi 4,794,222 10.276.853
Dividende interimare platite 3.498.300 16.812.515
Alte creante 344.149 106.784
Provizioane pentru alte creante (179.473) -
Total alte creante 46.963.473 40.777.231
Total 176.034.996 185.944.754
Din care:

Termen lung - -~
Termen scurt 176.034.996 185.944.754

Soldurile in relatie cu entitatile afiliate sunt prezentate la Nota 23.

Activele contractuale reprezinti sumele estimate de conducerea Grupului pe baza aplicdrii IFRS 15 Venituri din

contractele cu clientii.

Pentru contractele de vanzare de proprietdti in curs de dezvoltare, Grupul a concluzionat, in general, ca in timp
sunt indeplinite criteriile si, prin urmare, recunoaste veniturile tn timp in functie de stadiul de finalizare a
activitatii contractuale in bilant.

La 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2018, pentru TVA de incasat, Grupul a depus cereri de rambursare,
Societatea-mama One United Properties S.A. actioneaza ca reprezentant al grupului fiscal unic de TVA.
Autoritdtile fiscale au aprobat cererea de fond, iar dupa controlul efectuat, Grupul este in proces de colectare a
sumelor aprobate pentru rambursare,

Analiza pe vechime a creantelor comerciale este prezentata mai jos:

31 decembrie 31 decembrie
Descriere 2019 2018
Creante neajunse la scadenta 117.744 2.100.343
Creante ajunse la scadenta dar neajustate < -
Pana la 90 zile 52.040 11.547.992
Intre 91 si 180 zile 654.060 2.024
Intre 181 si 365 zile 1.149.035 3.409.751
Peste 365 zile 2.814.422 1.760.755
Total 4.787.301 18.820.865
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NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
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NOTA 12. NUMERAR SI ECHIVALENTE DE NUMERAR

Disponibilitdtile banesti se detaliazd dupd cum urmeazi:

31 decembrie

31 decembrie

Descriere 2019 2018
Depozite bancare — EUR 42.386.289 9.779.225
Depozite bancare - RON 15.066.164 2.602.202
Conturi la banci - EUR 16.703.910 62.818.627
Conturi la banci - USD 851 3.504
Depozite bancare - GBP 107 o
Conturi la banci - RON 17.418.848 20.121.563
Casa - RON 171.787 153.822
Total 91.747.956 95.478.943
De asemenea, maturitatea depozitelor bancare se prezinta astfel:

31 decembrie 31 decembrie
Descriere 2019 Scadenta 2018 Scadenta
Depozite bancare Euro 42.386.289 2020 9.779.225 2019
Depozite bancare Ron 15.066.164 2020 2.602.202 2019
Total 57.452.453 12.381.427

NOTA 13. IMPOZIT PE PROFIT

Societatea mama One United Properties S.A. si filialele sale: One Peninsula S.R.L., One Mircea Eliade Properties
S.R.L., One United Tower S.A., X Architecture & Engineering S.R.L., One North Gate S.A., One Herastriu Towers
S.R.L., One Charles de Gaulle Residence S.R.L. si One Herdstrdu Plaza S.R.L. - sunt pl3titoare de impozit pe
profit la 31 decembrie 2019, iar celelalte filiale, fiind micro-entitti pl&titoare impozit pe venit, conform
prevederilor Legii nr. 571/2003 privind Codul fiscal si normele metodologice. Cotele de impozitare pentru
perioada 2018-2019 sunt de 16% pentru profitul impozabil si 1% - 3% pentru veniturile totale ale micro-

entitatilor.

Impozitul pe profit curent al Grupului pentru anii 2019 si 2018 este determinat la o rata statutara de 16% pe
baza profitului statutar ajustat cu cheltuielile nedeductibile si cu veniturile neimpozabile.

Impozitul pe profit amanat la 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2018 este determinat pe baza ratei de impozit
de 16%, care se asteaptd sa fie in vigoare in momentul in care diferentele temporare se vor relua.

Datoriile si creantele cu impozitul pe profit curent si amanat se detaliaza astfel;

Descriere

Datorii privind impozitul pe profitul curent
Datorii privind impozitul aménat

Total creante /(datorii)

31 decembrie
2019

31 decembrie
2018

(2.572.757)
(75.741.596)

(5.388.780)
(37.507.469)

(78.314.353)

(42.896.249)

Cheltuiala cu impozitul pe profit aferent anilor incheiati la 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2018 este

detaliata dupa cum urmeaza:

Descriere

Cheltuiala cu impozitul pe profit curent
Cheltuiala cu impozitul pe profit améanat

Total

31 decembrie

31 decembrie

2019 2018
7.153.044 9.706.266
38.234.127 13.135.644
45.387.171 22.841.910
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NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019

(Sumele sunt exprimate in RON, dac3 nu se precizeaza altfel)

NOTA 13. IMPOZIT PE PROFIT (continuare)

(i) Reconcilierea ratei efective de impozitare

Reconcilierea numerica intre cheltuiala cu impozitul pe profit si produsul dintre rezultatul contabil si rata de impozit

pe profit aplicabila se prezinta astfel:

31 decembrie

31 decembrie

Rezultat brut

la o ratd de 16%

Efectul cheltuielilor nedeductibile

Efectul pierderilor fiscale

Rezerva legala

Alte efecte fiscale

Diminuare impozit pe profit cu cheltuielile de sponsorizare

Total cheltuiala cu impozitul pe profit

2019 2018
242.793.847 128.961.447
38.847.016 20.633.832
7.778.609 2.916.840

E (5.202)

(379.906) (83.437)
624.210 254,700
(1.482.758) (874.823)
45.387.171 22,841,910

(ii)  Miscari in soldul de impozit amanat

La 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2018, activele sau datoriile nete cu impozitul améanat aferente

diferentelor impozabile sunt dupa cum urmeaza:

Situatia consolidata a Contul de

pozitiei financiare

profit si

pierdere consolidat

Alte elemente ale
rezultatului global

31 decembrie 31 decembrie

2019 2018 2019 2018 2019 2018
Efectul IFRS 15 (10.163.891) (9.629.251) 534.640 3.051.126 = =
Cresterea valorii juste a
investitiilor imobiliare (65.577.705) (27.878.218) 37.699.487  10.084.517 - -
Cheltuieli / (Venituri) cu
impozitul amanat - - 38.234.127 13.135.644 - -
Total active / (datorii)
cu impozitul améanat (75.741.596) (37.507.469) - - - -
(iii) Diferente temporare acumulate care genereazi impozitul aménat
31 decembrie 2019 31 decembrie 2018
Datorii /

Diferente (active) cu Diferente Datorii / (active)
temporare impozitul temporare cu impozitul
acumulate amanat acumulate amanat

Investitii imobiliare 409.860.654 65.577.705 174.238.861 27.878.218
Stocuri 190.649.317 (30.503.891) 213.680.061 (34.188.810)

Creante comerciale si de
altad natura 254.173.634 40.667.782 273.862.877 43.818.061
854.683.605 75.741.596 661.781.799 37.507.469
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NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
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NOTA 14. CAPITALURI PROPRII

Managementul monitorizeaza capitalul, care cuprinde toate componentele capitalurilor proprii (adicd capitalul
social, rezultatul reportat si rezervele). Obiectivul principal al societétii-mama este de a proteja capitalul si
capacitatea acesteia de a-si continua activitatea, astfel incat sa poatd continua sa ofere beneficii pentru asociati si
pentru alte parti interesate.

Societatea-mama stabileste valoarea de capital pe care il impune in mod proportional cu riscul. Societatea mama
gestioneaza structura de capital si face ajustdri in functie de evolutia conditiilor economice si caracteristicile de risc
ale activelor suport.

(i) Capitalul social

La 31 decembrie 2019 capitalul social al Grupului este de 146.964.903 RON divizat in 940.455 de actiuni cu o
valoare nominald de 156,27 RON fiecare. Toate pértile sociale emise sunt plétite integral.

in 2019, conform aprobérii Consiliului de Administratie, capitalul social s-a majorat cu 137.891.182,85 in urma
conversiei primelor de emisiune (137.560.352,85 RON) si a emisiunii de noi actiuni (330.830 RON).

Structura capitalului social

31 decembrie 2019 31 decembrie 2018
Valoare Valoare

Nume Numar nominala Procent Numar nominala Procent
actionar actiuni [RON] detinut [%] actiuni [RON] detinut [%]
Andrei Liviu

Diaconescu 395.297 61.773.062 42,0326% 400.000 4.000.000 44,083%
Victor Capitanu 395.297 61.773.062 42,0326% 400,000 4.000.000 44,083%
Alti actionari 149.861 23.418.779 15,9348% 107.372 1.073.720 11,834%
Total 940.455 146.964.903 100,00% 907.372 9.073.720 100,00%

(ii) Rezerva legala

Rezerva legala in suma de 4.250.630 RON la 31 decembrie 2019 (2018: 1.876.220 RON) este constituita in
conformitate cu prevederile Legii Societatilor Comerciale, conform céreia 5% din profitul contabil anual statutar este
transferat in cadrul rezervelor legale pana cand soldul acestora atinge 20% din capitalul social al societétii, Dacd
aceastd rezerva este utilizatd integral sau partial pentru acoperirea pierderilor sau pentru distribuirea sub orice forma
(precum emisiunea de noi actiuni conform Legii Societdtilor Comerciale), aceasta devine impozabila.

Conducerea Grupului nu estimeaza ca va utiliza rezerva legala astfel incét s devina impozabild (cu exceptia cazului
prevazut de Codul fiscal, in care rezerva constituita de persoanele juridice care furnizeazi utilititi societitilor
comerciale care se restructureazd, se reorganizeaza sau se privatizeazd poate fi folosita pentru acoperirea pierderilor
de valoare ale pachetului de actiuni obtinut in urma procedurii de conversie a creantelor, iar sumele destinate
reconstituirii ulterioare a acesteia sunt deductibile la calculul profitului impozabil).

Profitul contabil ramas dupa repartizarea cotei de rezerva legala realizata, in limita a 20% din capitalul social, se preia

n cadrul rezultatului reportat la inceputul exercitiului financiar urmator celui pentru care se fntocmesc situatiile
financiare anuale, de unde urmeaza a fi repartizat.
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NOTA 15. IMPRUMUTURI

fmprumuturile datorate la 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2018 se detaliaza astfel:

Moneda 31 decembrie 31 decembrie
Descriere initiala 2019 2018
Tmprumuturi din obligatiuni EUR 95.586.000 93.278.000
Dobéanzi aferente imprumuturilor din obligatiuni EUR 233.727 319.315
Credite bancare scadente intr-un an EUR 5.104.154 8.566.781
Credite bancare scadente in mai mult de un an EUR 50.581.494 52.551.983
Dobanda la creditele bancare EUR - 11.915
Imprumutun de la actionarii minoritari EUR 21.199.106 12.583.203
Imprumuturi de la ac!:lonaru minoritari RON 16,397.415 15.900.693
Dobéanda la |mprumutur| de la actionarii minoritari EUR 46.174 14.803
Imprumuturl de la entitati afiliate EUR 19.117.499 -
Imprumuturi de la entitti afiliate RON 46.994 21.772
Dobénda la Tmprumuturi de la entitati afiliate EUR 38.025 -
Total 208.350.588 183.248.465
din care:
Termen lung 146.167.499 145.829.983
Termen scurt 62.183.089 37.418.482

Informatii detaliate despre soldurile si tranzactiile cu entitdtile afiliate sunt prezentate in Nota 23.

Rata dobanzii anuale a imprumutului din obligatiuni este de 7,35% pe an si poate fi redusd la 6,3% pe an si
5,25% pe an, in functie de performanta financiard a emitentului. Incepand cu anul 2019, rata anual3 a dobanzii

este de 5,25%.

Societatea furnizeaz3 situatiile financiare consolidate, intocmite in conformitate cu OMFP nr. 2844/2016,

detindtorilor de obligatiuni. Situatiile financiare semestriale si anuale sunt auditate / revizuite.

fn octombrie 2017, Societatea a emis un numar de 20 de obligatiuni in valoare nominald de 1,000.000 EUR
fiecare, incasand valoarea lor echivalents, respectiv 20.000.000 EUR in noiembrie 2017. Scadenta imprumutului
este de 48 de luni de la data emiterii. Pentru acest imprumut din obligatiuni, Societatea a constituit o ipotecd
asupra actiunilor detinute la urméitoarele companii: One Her&strau Towers S.R.L., One Herdstrdu Plaza S.R.L. si

One Verdi Park S.R.L.

Contractul de emisiune de obligatiuni impune respectarea unor indicatori financiari incepand cu 30 iunie 2018.
Ratele dobanzilor pentru imprumuturile bancare se raporteazd la EURIBOR plus marjele care variazd de la 2,75%

la 4%.

Unele dintre imprumuturile Grupului au, printre altele, indicatori privind raportul dintre valoarea activului si
valoarea creditului si rata de acoperire a serviciului datoriei. Grupul considerd ca exista suficient spatiu de
manevré pentru a respecta acesti indicatori. De obicei, sunt asigurati prin gaj de actiuni, imobile, creante si

numerar la banci.
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NOTA 16. DATORII COMERCIALE SI ALTE DATORII

Datoriile comerciale si alte datorii sunt detaliate dupd cum urmeaz:

31 decembrie

31 decembrie

Descriere 2019 2018
Furnizori 23.661.726 11.593.656
Furnizori facturi nesosite (*) 8.909.655 20.156.525
Furnizori de imobilizé&ri 1.294 -
Garantii de buna executie retinute de la furnizori 13.499.015 5.850,787
Refacturari catre actionari - 4,838,895
Dividende 15.284 -
Alte impozite si taxe 1.202.139 414.749
Alti creditori 249.662 -
Total datorii comerciale si alte datorii 47.538.775 42.854.612
Din care:

Pe termen lung - =
Pe termen scurt 47.538.775 42.854.612

Ciclul normal de exploatare al Grupului este de trei ani. Ca urmare, activele circulante si datoriile pe termen scurt
includ elemente a cdror realizare este destinata si/sau anticipata sa aiba loc pe parcursul ciclului normal de

exploatare al grupului.

(*)  Reprezinta contravaloarea serviciilor executate de antreprenori si constructori receptionate pentru care

facturile nu au fost emise la data raportarii.

NOTA 17. AVANSURI INCASATE DE LA CLIENTI

Avansurile incasate de la persoane fizice si juridice la 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2018 se prezinta astfel:

31 decembrie

31 decembrie

Descriere 2019 2018
Avansuri incasate de la clienti persoane fizice 59.793.898 43.065.810
Avansuri incasate de la clienti persoane juridice 366.767.756 281.791.017
Total 426.561.654 324.856.827

Din care:

Termen lung -

Termen scurt

426.561.654

324.856.827

La momentul semndrii promisiunilor bilaterale de vénzare-cumpérare intre partea promitenta-vanzitoare si partea
promitenta-cumpdratoare, partea promitenta-vanzitoare se obliga sa nu vands, sa nu greveze cu orice fel de
sarcini, sa nu promita sau sa ofere spre vanzare apartamentele (cu/far# locuri de parcare) unel terte persoane.
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NOTA 17. AVANSURI INCASATE DE LA CLIENTI (continuare)

31 decembrie

31 decembrie

Dezvoltator Denumire proiect 2019 2018
One Herastrdu Towers SRL One Herastrdu Towers 46.702.386 38.366.752
One Heréastrau Plaza SRL One Herastrau Plaza 752.453 3.280.558
One Charles de Gaulle Residence SRL  One Charles de Gaulle - 52.704
One Peninsula SRL One Peninsula 89.241.410 81.741.364
One Mircea Eliade Properties SRL One Mircea Eliade 84.088.719 65.096.986
One North Gate SA One North Gate - 2.343.996
One Verdi Park SRL One Verdi Park 29.888.625 26.044.173
One Cotroceni Park SRL One Cotroceni Park 105.733.111 74.224.061
One Lake District SRL One Lake District 28.887.486 =
Neo Floreasca Lake SRL Neo Floreasca Lake 10.514.800 10.563.068
Neo Mamaia SRL Neo Mamaia 8.136.746 12.599.677
Neo Timpuri Noi SRL Neo Timpuri Noi 17.950.431 10.489.991
Neo Herastrau Park SRL Neo Herdstrdu Park 4,665.487 -
Alte avansuri de la clienti
(arhitectura) - 53.497
Total 426.561.654 324.856.827

NOTA 18. VENITURI DIN VANZAREA BUNURILOR SI SERVICIILOR

Veniturile contractuale provin din constructia de apartamente.

Veniturile din vAnzarea propriettilor sunt detaliate astfel:
Descriere 2019 2018
Vanzarea propriettilor — One Peninsula, One Charles de Gaulle
Residence si One Herdstrau Plaza 4,637.892 78.316.669
Venituri contractuale - One Herastrau Towers 39.907.880 558.136
Venituri contractuale - One Peninsula 286,122 26.680.252
Venituri contractuale - One Herdstrdu Plaza - 72.035.893
Venituri contractuale - One Verdi Park 1.948.571 364.968
Venituri contractuale - One Mircea Eliade Properties 75.840.297 31.185.912
Venituri contractuale - Neo Floreasca Lake 125.970 1.345.753
Venituri contractuale - Neo Timpuri Noi 10.727.526 2.076.990
Venituri contractuale - Neo Mamaia 13.951.894 7.104.921
Total venituri 147.426.152 219.669.494

Veniturile Grupului includ venituri din contractele de constructii recunoscute in timp in functie de stadiul de

finalizare a contractului cu clientul.

La 31 decembrie 2019, valoarea totald a pretului de tranzactionare alocat obligatiilor de executare neindeplinite

din contractele de constructii era de 389.046.037 RON (2018: 299.769.512 RON).

Costul cu vanzérile de proprietdti este detaliat astfel:

Descriere 2019 2018
Costul cu vanzarea proprietatilor - One Peninsula, One Charles de

Gaulle Residence si One Herdstrdu Plaza 16.325.320 43.342.789
Cost contractual - One Herastrau Towers 25.787.466 321.159
Cost contractual - One Peninsula 52.925 26.697.681
Cost contractual - One Herdstrau Plaza = 50.752.202
Cost contractual - One Verdi Park 1.249.123 413.569
Cost contractual - One Mircea Eliade Properties 52.155.893 22.049.496
Cost contractual - Neo Floreasca Lake 107.038 1.316.709
Cost contractual - Neo Timpuri Noi 7.342.365 2.003.256
Cost contractual - Neo Mamaia 7.928.853 5.706.748
Total costuri cu vanzarile 110.948.983 152.603.609
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NOTA 19. CHELTUIELI DE INTERMEDIERE VANZARI SI CHELTUIELI GENERALE DE ADMINISTRATIE

Descriere 2019 2018
Comisioane de intermediere vanzari 2.111.831 2.626.147
Total 2.111.831 2.626.147

Comisioanele intermedieri vanzari sunt inregistrate si platite pentru semnarea de promisiuni bilaterale de vanzare
cumpdrare de apartamente.

NOTA 20. CHELTUIELI GENERALE DE ADMINISTRATIVE

Cheltuielile generale de administratie la 2019 si 2018 se detaliaz3 astfel:

Descriere 2019 2018
Comisioane bancare si asimilate 98.089 47.575
Comisioane, onorarii si consultanta juridica 1.924.244 653.225
Contractanti 2.903.648 145.105
Combustibil, consumabile de birou si asimilate 947.544 810.602
Amortizarea mijloacelor fixe 782,492 544,284
Cheltuieli de amenajare neincluse in costul de vanzare 842.953 1.332.794
Energia si apa 788.475 155.933
Protocol, reclama si publicitate 3.179.841 731.456
Taxe si impozite 629.178 319.494
Servicli de contabilitate si audit 1.792.694 1.097.564
Servicii de evaluare 50.979 -
Consultanta intermediere achizitie si inchiriere investitii imobiliare 1.135.961 564.815
Servicii administrare 906.439 =
Alte cheltuieli cu serviciile executate de terti 356.075 872.417
Salarii si contributii asimilate 3.459.426 791.161
Cheltuieli postale si telecomunicatii 103.043 75.446
Transport si deplasari 642.953 168.346
Chirii diverse 496,482 424,807
Recrutare 63.555 -
Asigurari 186.813 75.146
Total 21.290.884 8.810.170

NOTA 21. ALTE CHELTUIELI DE EXPLOATARE

Alte cheltuieli de exploatare la 2019 si 2018 se detaliazi astfel:

Descriere 2019 2018
Donatii acordate 1.482.758 874.823
Clienti incerti scosi din evident3 - 17.155
Cheltuieli cu provizioanele si ajustdrile pentru depreciere 3.386.619 2.301.053
Penalitati contractuale 235.464 134.730
Alte cheltuieli de exploatare 164.167 159.174
Total 5.269.008 3.486.935

49



ONE UNITED PROPERTIES S.A. SI FILIALELE
NOTE LA SITUATIILE FINANCIARE CONSOLIDATE PENTRU ANUL INCHEIAT LA 31 DECEMBRIE 2019
(Sumele sunt exprimate in RON, daca nu se precizeaza altfel)

NOTA 22. REZULTATUL FINANCIAR NET

Veniturile si cheltuielile financiare la 2019 si 2018 se detaliaza astfel:

Descriere

Venituri din dobéanzi
Venituri din diferente de curs valutar

Total venituri financiare

Cheltuieli cu dobanzile
Cheltuieli cu diferentele de curs valutar

Total cheltuieli financiare

Total rezultat financiar, net

NOTA 23. ENTITATILE AFILIATE

La 31 decembrie 2019, entitatile afiliate ale Grupului sunt:

2019 2018
284,755 135.435
4.313.895 4.257.557
4.598.650 4.392.992
6.989.214 8.706.976
7.594.200 4.720.956
14.583.414 13.427.932
(9.984.764) (9.034.940)

Nume Tara Tip de afiliere
Andrei Liviu Diaconescu Romania Actionar si membru cheie din conducere
Victor Capitanu Romania Actionar si membru cheie din conducere
Vinci Invest SRL Romania Alte entitati afiliate
Liviu Investments SRL Romania Alte entitati afiliate
Lemon Interior Design SRL Romania Alte entitati afiliate
Smart Capital Investments SA Romania Alte entitati afiliate
Ploiesti Logistics SRL Romania Alte entitati afiliate
Reinvent Energy SRL Romania Entitate asociatd
DR Consulting & Other Services SRL Romania Alte entitati afiliate
Membru cheie din conducere (Presedintele
Lulav Consult SRL (reprezentata legal de Consiliului de Administratie, inlocuit in aprilie 2019
David Hay Flusberg) Romania de Dragos-Horia Manda)
Dragos-Horia Manda Romania Membru cheie din conducere
Membru cheie din conducere, actionar minoritar al
Gabriel-Ionut Dumitrescu Romania Grupului
Adriana-Anca Anton Romania Membru cheie din conducere
Mihai-Andrei Ionescu Romania Membru cheie din conducere
Ciprian Nicolae Polonia Membru cheie din conducere
Raluca-Elena Dragan Romania Membru cheie din conducere

n cursul normal al activitatii, Grupul efectueaza tranzactii cu personalul cheie din conducere (conducerea executiva si
administratori). Volumul acestor tipuri de tranzactii se regaseste in tabelul de mai jos:

Remuneratii membri cheie din conducere

Beneficii pe termen scurt angajati
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NOTA 23. ENTITATILE AFILIATE (continuare)

Tabelele de mai jos oferd detalii privind valoarea totald a tranzactiilor incheiate cu entit3tile afiliate in 2019 si 2018,
precum si soldurile cu entitdtile afiliate la 31 decembrie 2019 si 31 decembrie 2018:

Natura soldului

Categorii de entitdti afiliate

Situatia pozitiei financiare (sume
datorate (cdtre)/de la)

31 decembrie 31 decembrie

Creante si asimilate aferente

bunurilor si serviciilor vdndute ~ Membri chele din conducerea Grupului

Asociati

Alte entitati afiliate
Avansuri platite pentru
achizitii de bunuri si servicii

Asociati

Alte entitdti afiliate
Datorii aferente bunurilor si
serviciilor platite

Asociati

Alte entitati afiliate
Dividende platite in timpul
anului, net de impozit

Asociati

Alte entitdti afiliate

Membri cheie din conducerea Grupului

Membri chele din conducerea Grupului

Membri cheie din conducerea Grupului

2019 2018
8.739 -
284.869 2
4.,136.889 4.007.890
10.040.123 5.168.127
4.672.601 -
1.905.428 2.452
11.567.166

21,972,592

Contul de profit si pierdere
(venit/(cheltuialid))

Natura tranzactiei Categoria entitatii afiliate 2019 2018

Vénzari de bunuri si servicii Membri cheie din conducerea Grupului - -
Asociati = a
Alte entitati afiliate 80.759 11.677.129

Achizitii de diverse bunuri si

servicii Membri cheie din conducerea Grupului = s
Asociati 13.003.747 -
Alte entitati afiliate 4.474.419 1.222.889

Cheltuieli cu

Sume datorate

fmprumuturi de la entitétile afiliate An dobénzile entitétilor afiliate
2019 38.025 19.155.524
Societati - alte entitdti afiliate 2018 - -
2019 - 46.994
Membri cheie din conducerea Grupului: 2018 - 21.772
Total imprumuturi de la entitétile afiliate 2019 38.025 19.202.518
2018 - 21.772
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NOTA 24. EVENIMENTE ULTERIOARE

Pentru a limita raspéndirea in masa a virusului COVID-19 in tard, guvernul Roméniei a declarat stare de urgenta
in data de 16 martie 2020 pe o perioada de 30 de zile, care s-a prelungit ulterior cu alte 30 de zile pédna la 15
mai 2020.

Rapida raspéndire a virusului Covid-19 si impactul sau social si economic in Romania si la nivel global poate
genera ipoteze si estimari care necesita reanalizari care pot duce la ajustari semnificative ale valorii contabile a
activelor si pasivelor in exercitiul financiar urmator. Avand in vedere informatiile existente la data acestor situatii
financiare, nu au fost detectate elemente conform cdrora conducerea Grupului considerd cd valoarea activelor si
datoriilor la 31 decembrie 2019 se va schimba semnificativ ca urmare a COVID-19.

Conducerea grupului a analizat si identificat riscurile potentiale cu care se confrunta Grupul in timpul starii de
urgentd si in lunile urmatoare dupa starea de urgentd. Acesta a dezvoltat diverse scenarii si teste de stres,
pentru a evalua si monitoriza in mod constant diferitele moduri de acoperire a datoriilor in perioada respectiva,
precum si pentru a continua sa respecte cerintele impuse de creditorii Grupului. In ciuda faptului ca situatia este
foarte dinamicd, concluzia Grupului este ci, in prezent, riscul de lichiditate pentru Grup si riscul de a nu respecta
acordurile cu creditorii nu sunt semnificative.

Cu toate acestea, din cauza impactului pe termen lung, exista riscul ca rentabilitatea Grupului in urmatorii ani sa
fie afectatd de evenimente si de evolutia economica globala si nationala generata de acest virus si de necesitatea
revizuirii ipotezelor si estiméri[or cheie, care ar putea duce la ajustari semnificative ale valorii contabile nete a
activelor si datoriilor in 2020, In special, poate fi necesard revizuirea estimarilor si a ipotezelor utilizate pentru
determinarea valorii juste a investitiilor imobiliare si a creantelor comerciale. Cu toate acestea, din cauza
dinamicii semnificative a situatiei, impactul este posibil sa nu fie estimat in mod credibil.

La data prezentelor situatii financiare, Grupul continua sa isi indeplineasca obligatiile la scadenta si sa aplice
principiul continuitatii activitatii in intocmirea situatiilor financiare.

in 2020, Societatea si-a schimbat participatia in capitalul social al One United Tower S.A. de la 99,99% la 31
decembrie 2019 la 70%, iar in capitalul social al One North Gate S.A. de la 72,13% la 31 decembrie 2019 la
56,7%.

in 2020, Societatea a achizitionat actiuni in capitalul social al:

. Neo Properties Development S.A., majorandu-si participatia de la 70% la 31 decembrie 2019 la
82,35%:
. One Peninsula S.R.L., majorandu-si participatia de la 90% la 31 decembrie 2019 la 99,99%.

in aprilie 2020, filiala One Lake District S.R.L. a achizitionat un teren in suprafaté de 1.600 mp situat in Bucuresti
la pretul de 210.000 EUR.

NOTA 25. ANGAJAMENTE

Prin contractele incheiate cu clientii, Grupul se obliga sa livreze la timp, in conditii de Tnalta calitate,
apartamentele care sunt subiectul contractelor incheiate. Alte obligatii care rezultd din contractele incheiate cu
clientii: apartamentele nu au fost si nu sunt scoase din circuitul civil; nu fac obiectul nici unui contract de
inchiriere; nu fac obiectul nici unui litigiu; nu este inceputa nicio forma de executare silitd; nu au fost aduse
drept aport la constituirea vreunei societati comerciale; nu sunt instrainate sau ipotecate; sunt libere de orice
sarcini.

Grupul nu are angajamente de capital semnificative la 31 decembrie 2019 (2018: zero).

NOTA 26. CONTINGENTE

Existd mai multe procese in care entitdtile Grupului sunt implicate in desfdsurarea normald a activitatii, lucru
care, Tn cazul unui rezultat negativ, poate afecta operatiunile Grupului. Cu toate acestea, analizénd stadiul
acestor procese la data emiterii situatiilor financiare, Grupul anticipeaza ca nu vor avea un impact semnificativ.

Grupul, in desfisurarea normald a activitatii, a acordat garantii pentru calitatea apartamentelor pe o perioadd de
3 ani si este obligat, prin legislatia nationald, s& garanteze proiectarea constructiei pe intreaga durata de viata a
constructiei. Grupul constituie provizioane pentru cea mai buna estimare a administratorilor cu privire la toate
pretentiile legale cunoscute si la toate actiunile juridice aflate in desfasurare. Grupul beneficiaza de consiliere
juridica cu privire la sansele de succes pentru aceste pretentii si actiuni si nu a constituit provizioane acolo unde
administratorii considera, pe baza opiniilor consilierilor juridici, ca actiunea este putin probabil sa aiba sanse de
succes.
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NOTA 26. CONTINGENTE (continuare)

incepand cu octombrie 2019, autoritatile fiscale roméane au efectuat un control pentru rambursarea TVA care
acoperd sumele solicitate pentru restituire pan3 la 31 mai 2019, inclusiv. Acest control s-a incheiat in aprilie
2020, iar Societatea este in proces de colectare a sumelor aprobate pentru rambursare. Sumele refuzate sunt
nesemnificative pentru Grup, reprezentdnd aproximativ 1% din suma total3 solicitatd pentru rambursare, cu
toate acestea Societatea intentioneaza sa le conteste in fata autoritatilor.

NOTA 27. IERARHIA VALORII JUSTE

Grupul detine instrumente financiare ce nu sunt evaluate la valoare justd in situatia pozitiei financiare. Pentru
instrumentele financiare de tipul: numerar si echivalente numerar, creante comerciale si alte creante, conducerea
Grupului a estimat ca valoarea contabild a acestora reprezintd aproximarea valorii juste a acestora. Determinarea
valorii juste a acestor tipuri de instrumente se incadreazd pe nivel 3 din ierarhia de valoare justd.

Activele financiare detinute in vederea vanzarii au fost evaluate la valoare justa prin metoda de evaluare a valorii juste
de Nivel 1.

Datoriile financiare care nu sunt evaluate la valoare justa sunt reprezentate de imprumuturi cu scadenta contractuald
sub un an, datorii cdtre angajati, datorii comerciale si alte datorii si se calificd pe Nivelul 3 al ierarhiei valorii juste.

in tabelele de mai jos este prezentats clasificarea si ierarhia valorii juste a instrumentelor financiare la 31 decembrie
2019 si 31 decembrie 2018.
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