LA SITUATIILE FINANCIARE ANUALE

NOTE EXPLICATIVE

incheiate la 31 decembrie 2023

I. Informatii generale.

Denumirea entitatii:

Forma juridica:
Sediul Social:

Nr. Reg. Comertului:
Cod Unic de inregistrare:

Cod de inregistrare
in scopuri de TVA:

Durata de functionare:

Obiect principal de activitate:

Activitatea preponderenti
efectiv desfasurata:

Capitalul social:

Structura actionariatului:

Administrarea societatii:

IMOTRUST S.A.;

Societate pe actiuni (S.A.). persoand juridica
romana;

Mun. Arad, Str. Mihai Eminescu, Nr. 5, Ap. 2, Jud.
Arad, Rominia;

J2/541/1991;

1680630;

RO1680630;
nelimitata;
CAEN 4110 - Dezvoltare (promovare) imobiliari;

CAEN 4110 - Dezvoltare (promovare) imobiliara;

55.561.326,80 lei, compus din 555.613.268 actiuni
cu valoarea nominala de 0,10 lei:

1. Societati private — 503.857.624 actiuni, 90,68%
din capitalul social;

2. Persoane fizice — 45.857.297 actiuni, 8,25% din
capitalul social;

3. Statul Roman - 3.473.818 actiuni, 0,63% din
capitalul social:

4. Alte entitdti — 2.424.529 actiuni, 0,44% din
capitalul social;

Consiliu de Administratie format din 3 membri;
Durata mandatului: pana la 30.06.2024.

Avind in vedere prevederile Legii 151/2014, privind clarificarea statutului juridic al
actiunilor care se tranzactioneazi pe Piata RASDAQ sau pe piata valorilor mobiliare necotate,
in luna februarie 2015, Adunarea Generala Extraordinara a Actionarilor societdtii Imotrust S.A.
a hotarat, trecerea societdtii pe un Sistem alternativ de tranzactionare a valorilor imobiliare i,
anume, piata AeRO. Decizia de acceptare a acestei modificari a fost emisa la data de 17.06.2015
de citre ASF. Astfel, incepind cu data de 05.08.2015, societatea a devenit tranzactionabila pe

sistemul alternativ al pietei bursiere, AeRO.

Societatea IMOTRUST S.A. a intocmit situatiile financiare anuale la 31.12.2023 in

conformitate cu;

e Legea contabilititii nr. 82/1991, republicat. cu modificarile si completarile ulterioare;
e OMEFP 1.802 din 29 decembrie 2014, pentru aprobarea Reglementarilor contabile privind
situatiile financiare anuale, cu modificérile si completarile ulterioare:
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IMOTRUST S.A.
Note explicative la Situatiile financiare anuale la 31.12.2023

e OMFP 5.394 din 15 decembrie 2023, privind principalele aspecte legate de intocmirea i
depunerea situatiilor financiare anuale §i a raportarilor contabile anuale ale operatorilor
economici la unitatile teritoriale ale Ministerului Finantelor.

In conformitate cu prevederile pct. 9 alin. (3) din reglementarile contabile aprobate prin
OMFP 1.802/2014, societatea IMOTRUST S.A. a intocmit situatiile financiare anuale in
moneda nationald, In componenta prevazutd pentru entitdtile mici la pct. 20 alin. (2) din
reglementari, respectiv:

- bilant prescurtat;

- cont de profit si pierdere;

- note explicative la situatiile financiare anuale.

Din informatiile inregistrate in contabilitate §i prezentate in situatiile financiare, in anul
2023 societatea IMOTRUST S.A., se incadreaza in categoria entitdtilor mici, realizdand
urmatorii indicatori:

- Total active; 105.108.581 lei;
- Cifra de afaceri neta: 28.294.307 lei;
- Numar mediu de salariati: 30.

in conformitate cu prevederile pct. 13-14 din reglementarile contabile aplicabile, avand
in vedere faptul ca anul 2022 au fost depasite doud din cele trei criterii, dar in anul 2023 nu a
mai fost depdsit decét criteriul referitor la total active, situatiile financiare intocmite sunt cele
prevazute pentru entitatile mici.

Situatiile financiare sunt insotite de formularul "Date informative” (cod 30) si formularul
"Situatia activelor imobilizate" (cod 40), in structura previzuta la pct. 7, respectiv 8 din anexa
nr. 4 la OMFP 5.394/2023.

Situatiile financiare anuale ale societatii IMOTRUST S.A. incheiate la 31 decembrie
2023 ofera o imagine fideld a activelor, datoriilor, pozitiei financiare si a performantelor
realizate.

Societatea IMOTRUST S.A. face parte dintr-un grup de societati dar nu are obligatia de
a intocmi situatii financiare anuale consolidate, nedepasind criteriile prevézute la pct. 10 din
reglementdrile contabile.

II. Informatii privind politicile contabile si bazele de evaluare aplicate.

Politicile contabile ale societdtiit IMOTRUST S.A. sunt elaborate in conformitate cu
reglementdrile contabile aplicabile, fiind respectate principiile generale prevazute in acestea,
respectiv: Principiul continuitagii activita{ii; Principiul permanentei metodelor; Principiul
prudentei; Principiul contabilitatii de angajamente: Principiul intangibilitatii; Principiul evaluarii
separate a elementelor de activ si de datorii; Principiul necompensarii; Principiul contabilizarii
§i prezentarii elementelor din bilant si din contul de profit si pierdere {indnd seama de fondul
economic al tranzactiei sau al angajamentului in cauza si Principiul pragului de semnificatie.

Nu s-au inregistrat modificari semnificative ale politicilor contabile adoptate si nici
abateri de la principiile si politicile contabile, de la metodele de evaluare sau de la alte preveder:
din reglementirile contabile in vigoare.

Evaluarea la inventariere a elementelor de natura activelor, datoriilor §i capitalurilor
proprii s-a facut potrivit reglementérilor contabile in vigoare si a Normelor privind organizarea
§i efectuarea inventarierii elementelor de natura activelor, datoriilor §i capitalurilor proprii,
aprobate prin OMFP 2.861/2009. Pentru efectuarea inventarierii au fost aplicate procedurile
proprii aprobate de conducerea societatil.

Evaluarea elementelor din situaiile financiare este facuta pe o baza prudenta, astfel:
» in contul de profit si pierdere sunt incluse numai veniturile inregistrate la data bilantului;
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IMOTRUST S.A.
Note explicative la Situatiile financiare anuale la 31.12.2023

s-a {inut cont de toate datoriile previzibile si pierderile potentiale, chiar daca acestea au
devenit evidente numai intre data bilantului i data intocmirii lui;
> deprecierile au fost corect stabilite, fard ca decizia stabilirii acestor deprecieri sa fie
afectatd de rezultatul exercitiului.

Operatiunile economico-financiare, au fost inregistrate in contabilitate §i prezentate fidel,
cu respectarea politicilor contabile elaborate i aprobate de conducerea societdtii, in conformitate
cu realitatea economica, fiind puse in evidentd atit drepturile §i obligatiile, cat si riscurile
asociate acestor operafiuni.

Posturile cuprinse in bilant si in contul de profit §i pierdere reflecta fidel pozitia financiara
a societafii si performantele obtinute de aceasta.

v

Situatiile financiare au fost intocmite in baza principiului continuitdtii activitatii,
presupunindu-se ci Societatea IMOTRUST S.A. isi va continua in mod normal functionarea,
fard a intra in stare de lichidare sau de reducere semnificativa a activilafii, fn urma analizei
previziunilor cu privire la intrérile viitoare de numerar, conducerea considerd ca entitatea isi
desfasoara activitatea in conditii de continuitate.

II1. Informatii cu privire la elementele prezentate in bilant.

Evaluarea activelor imobilizate corporale s-a efectuat pe baza costului de achizitie cu
exceptia terenurilor si constructiilor inregistrate la investitii imobiliare, acestea fiind inregistrate
la valoarea justa, in urma reevaludrii efectuate de catre un evaluator autorizat la data de
31.12.2023.

Activele imobilizate amortizabile sunt prezentate in bilan{ la valoarea contabila,
reprezentatd de costul de achizifie, sau valoarea justd, dupé caz, diminuatd cu amortizarea
cumulata pana la data de 31.12.2023.

Imobilizarile financiare sunt prezentate in bilant la costul de achizitie diminuat cu
ajustarile constituite pentru pierderile de valoare.

Evaluarea stocurilor a fost efectuata pe baza costului de achizitie sau productie dupa caz.
Pentru imobilele nevandabile au fost constituite ajustari pentru depreciere.

Pentru obiectivele ce urmeazi a fi predate cu titlu gratuit unitatilor administrativ-
teritoriale sau distribuitorilor (drumuri; retele stradale, etc.) au fost inregistrate provizioane, la
nivelul costurilor aferente realizarii acestora.

Conturile de clienti si alte creante sunt evidentiate in bilan{ la valoarea lor probabila de
incasare. Pentru clientii si debitorii incerti au fost constituite ajustari pentru pierdere de valoare.

Creantele, datoriile si disponibilititile exprimate in valutd au fost evaluate si prezentate
in situatiile financiare anuale la cursul de schimb valutar, comunicat de Banca Nationald a
Roméniei, valabil pentru data incheierii exercitiului financiar. Diferentele de curs valutar
rezultate au fost inregistrate ca venituri sau cheltuieli financiare, ale perioadei, dupa caz.

Capitalurile proprii ale entitatii sunt prezentate in bilant la valorile inregistrate in
contabilitate.
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IMOTRUST S.A.
Note explicative la Situatiile financiare anuale la 31.12.2023

Amortizarea activelor a fost stabilitd in functie de duratele de viaja economica care se
incadreaza intre limitele prevazute de Catalogul privind clasificarea si duratele normale de
functionare a mijloacelor fixe, aprobat prin HG 2.139/2004. Cu exceptia investitiilor imobiliare
la care au fost inregistrate cheltuieli din reevaluare, societatea utilizeazi aceleasi rate de
amortizare, atat in scopuri contabile cit §i in scopuri fiscale.

Pentru calculul amortizarii imobilizarilor corporale a fost utilizatd metoda liniara.

Terenurile si constructiile detinute in proprietate i incadrate la imobilizari corporale sunt
clasificate la investitii imobiliare, acestea fiind utilizate in scopul obtinerii de venituri din chirii
§i pentru cresterea valorii capitalului, nefiind detinute in scopul producerii sau furnizarii de
bunuri sau servicii ori in scopuri administrative §i nici pentru a fi vandute pe parcursul
desfasurarii normale a activitagii.

Cu exceptia investitiilor imobiliare, imobilizarile corporale sunt prezentate in bilant la
costul de achizitie diminuat cu amortizarea cumulata.

La sférsitul exercitiului financiar al anului 2023, terenurile si constructiile inregistrate la
investitii imobiliare au fost reevaluate, fiind prezentate in bilant la valoarea justa.

Prezentdm in continuare o situatie a valorii investitiilor imobiliare reflectate in bilant,
comparativ cu valoarea imobilizarilor in ipoteza n care nu ar fi fost efectuata reevaluarea la data
de 31 decembrie 2023.

Valori (nete) Valori in ipoteza : .
. ) e S Diferenta
Specificatie prezentate in situatiile neefectuarii g
g . ' &b (lei)
financiare anuale (le1) | reevaluarii (lei)

Investifii imobiliare - Total, din care: 15.870.494 7.853.178 8.017.316
- Terenuni 5.602.388 3.611.509 1.990.879
- Constructii 10.268.106 4.241.669 6.026.437

In urma efectuarii reevaludrii valoarea de prezentare a investitiilor imobiliare in situatiile
financiare a crescut cu 8.017.316 lei. din care 1.990.879 lei pentru terenuri, respectiv 6.026.437
lei pentru constructii.

Reevaluarea la valoarea justad a investitiilor imobiliare a fost efectuatd de catre un
evaluator autorizat ANEVAR, cu respectarea prevederilor subsectiunii 3.4.1. Reevaluarea
imobilizarilor corporale din OMFP 1.802/2004.

Pentru inregistrarea in contabilitate a rezultatelor reevaluarii a fost utilizatd metoda
valorii nete, amortizarea cumulata la data reevaludni (31 decembrie 2023) fiind eliminati din
valoarea contabild brutd a activului, valoarea netd, determinata in urma corectarii cu ajustarile
de valoare, fiind recalculata la valoarea reevaluata a activului.

Au fost reevaluate toate elementele din categoria investitiilor imobiliare, conform
precizérilor de la pct. 105, alin. (1) din reglementirile contabile aplicabile, astfel incit si fie
evitatd situatia reevaludrii selective §i raportarea in situatiile financiare anuale a unor valori care
sunt o combinatie de costuri si valori calculate la date diferite.

La inregistrarea in contabilitate a diferentelor din reevaluare constatate pentru fiecare
element individual din categoria investitiilor imobiliare s-a procedat astfel:

- insituatia in care a fost constatatd o crestere faja de valoarea contabild neta si nu a
existat o descrestere anterioara recunoscutd ca o cheltuiala aferentd acelui activ, diferenta a fost
tratald ca o crestere a capitalului propriu pe seama rezervei din reevaluare;

- insituatian care a fost constatatd o crestere faja de valoarea contabila neta si a existat
o descrestere anterioard recunoscutd ca o cheltuiala aferentd acelui activ, diferenta a fost
inregistratd in contul de profit si pierdere al perioadei, ca un venit care sa compenseze cheltuiala
cu descresterea recunoscutd anterior la respectivul activ;
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IMOTRUST S.A.
Note explicative la Situafiile financiare anuale la 31.12.2023

- daca in urma reevaluarii s-a constatat o descrestere fata de valoarea contabila neta si
nu a existat anterior o rezerva aferenta acelui activ, diferenta a fost inregistrata ca o cheltuiala in
contul de profit si pierdere al perioadei:

- daca in urma reevaludrii s-a constatat o descrestere faa de valoarea contabila neta i
a existal anterior o rezerva aferentd acelui activ, diferenta a fost inregistratd ca o reducere a
capitalului propriu, respectiv a rezervei din reevaluare aferente cu minimul dintre valoarea acelei
rezerve si valoarea descresterii, diferenta ramasa neacoperitd fiind inregistratd ca o cheltuiala
cheltuiala in contul de profit 1 pierdere al perioadei.

Evolutia rezervelor din reevaluare aferente investitiilor imobiliare se prezinta astfel:

Specificalie 01?3 1ld216123 Surplul:educen Rg:ziﬁ:‘ °13 151O ;izloazs
¢ il Reevaluare | 31.12.2023 ’
Rezerve din reevaluare-Total 637.240 61.193 22,421 8.115.367 8.668.993
- Rezerve aferente terenuri 624.600 48.553 22.421 2.088.947 2.642.573
- Rezerve aferente construcfii 12.640 12.640 0] 6.026420 6.026.420

Surplusul din reevaluare a fost capitalizat prin transferul la rezultatul reportat la scoaterea
din evidenta a activului aferent, respectiv pe masura amortizarii cu diferenta dintre amortizarea
calculati pe baza valorii contabile reevaluate si valoarea amortizarii calculate pe baza costului
initial al activului.

3.1.3. Imobilizari financiare

Imobilizarile financiare inregistrate in contabilitatea societatii, prezentate in bilantul
intocmit la data de 31.12.2023, se compun din: titluri de participare detinute la entitati afiliate
(actiuni si parti sociale); alte titluri imobilizate; finantari acordate entitatilor afiliate cu dobanzile
aferente si garantii constituite. Avind in vedere faptul ca finantrile acordate entitatilor afiliate
au scadenta in primul trimestru al anului 2024, acestea au fost prezentate in bilant la creante pe
termen scurt $i nu la pozitia de imobilizari financiare.

Imobilizarile financiare recunoscute ca activ au fost inregistrate in contabilitate la costul
de achizitie, fiind prezentate in bilan{ la valoarea de intrare mai putin ajustdrile cumulate pentru
pierdere de valoare.

La data de referinti a situatiilor financiare societatea Imotrust SA are in evidenta garantii
de buna executie i garantii constituite pentru fumizori de servicii si utilitati in suma de 130.375
lei.
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IMOTRUST S.A.
Note explicative la Situatiile financiare anuale la 31.12.2023

3.2 Active circulante

3.2.1. Stocuri

Evidenta stocurilor se tine la cost de achizitie sau la cost de productie dupa caz, prin

utilizarea metodei inventarului permanent.

Costul stocurilor nefungibile a fost determinat prin identificarea specificd a costurilor

individuale.

in vederea determinirii costurilor bunurilor fungibile a fost utilizata metoda FIFO.

La data de 31 decembrie 2023, soldul ajustdrilor pentru deprecierea stocurilor este in

sumi de 1.441.426 lei.

Situatia stocurilor la data de 31 decembrie 2023 se prezinta astfel:

Specificatie Va]_o?l{c a pont d_e Ajustari Valqafe <

achizitie/productie realizabild netd
Materii prime (ct. 301) 430.394 0 430.394
Materiale consumabile (ct. 3021+3028) 955 0 955
Materiale de natura obiectelor de inventar 4216 0 4216
Produse in curs de executie (ct. 331) 50.395.540 74.313 50.321.227
Produse finite (ct. 345) 3.521.475 1 1.367.113 2.154.362
Materii si materiale aflate la terti (ct. 351) 427.150 0 427.150
Marfuri (ct. 371) 4.318.132 0,00 4.318.132
Avansuri furnizori-cumpdrari de stocuri (ct. 4091) 847.666 0,00 847.666

Total 59.945.528 | 1.441.426 58.504.102

3.2.2. Creante

Conturile de creante sunt evidentiate in bilany la valoarea valoarea lor probabila de
incasare. Pentru creantele incerte au fost constituite ajustari pentru pierderi de valoare in suma

totald de 1.667.257 lei.

Termenele de incasare a creantelor clien{i sunt cuprinse in general in intervalul 0 - 30 de
zile. In functie de optiunile clientilor, se asigurd si posibilitatea de achitare a contravalorii
bunurilor achizitionate, in transe intr-o perioada de pani la trei ani.

Creantele a caror decontare se face in functie de cursul unei valute sunt evaluate si
prezentate in bilant la cursul de schimb valutar comunicat de Banca Nationald a Roméniei,

valabil ]a data incheierii exercitiului financiar.

Tranzactiile cu entitatile afiliate au fost incheiate in conditii competitive cu respectarea

principiului valorii de piata.




IMOTRUST S.A.

Note explicative la Situatfiile financiare anuale la 31.12.2023

Tinand cont de faptul cé finantarile acordate entitatilor afiliate pe durata mai mare de un
an. inregistrate in contul 2671, au scadenta in primul trimestru al anului 2024, acestea au fost

prezentate in bilanf la creante pe termen scurt si nu la pozitia de imobilizari financiare.

Componenta creantelor societatii IMOTRUST S.A. la data de 31 decembrie 2023:

o | st | o

de incasare

Finantari acordate entitdtilor afiliate 1.450.671 0] 1450671
Dobanzi aferente finantarilor acordate entitatilor afiliate 63.519 0 63.519
Avansuri furnizori pentru prestari de servicii 2.228.796 117 | 2.228.679
Clienti 14.513.123 0| 14.513.123
Clienti incerti 1.065.319 | 1.064.637 682
Clienti — facturi de intocmit 121.053 0 121.053
Creante in legatura cu personalul (avansuri nedecontate) 12.896 0 12.896
Alte creante sociale-Indemnizatii de recuperat FNUASS 9.939 0 9.939
Creante fata de bugetul de stat — TVA de recuperat 174.763 0 174.763
Creante fatd de bugetul de stat - TVA neexigibila 15.165 0 15.165
Alte creante fata de bugetul de stat 692 0 692
Debitori diversi 4.245.352 483.502 | 3.761.850
Total creante 23.901.288 | 1.548.256 | 22.353.032

3.2.3.  Investitii pe termen scurt

La data de 31.12.2023, societatea IMOTRUST S.A. detinea depozite bancare pe termen

prevederilor pet. 136 din reglementdrile contabile aprobate prin OMFP 1.802/2014. Dobinzile
aferente calculate la data de 31 decembrie 2023 sunt in sumi de 4.007 lei.

3.2.4.  Disponibilititi

anuale la cursul de schimb valutar, comunicat de Banca Nationala a Romaniei, valabil pentru
data incheierii exercitiului financiar,

Diferentele de curs valutar rezultate ca urmare a reevaludrii disponibilitatilor au fost
inregistrate ca venituri sau cheltuieli financiare, ale perioadei, dupi caz.

3.3. Cheltuieli in avans

In conformitate cu principiul potrivit caruia informatiile prezentate trebuie s fie in
concordanta cu fondul economic al operatiunilor si tranzactiilor, la cheltuieli in avans sunt
inregistrate in principal prime de asigurare ale bunurilor si alte cheltuieli achitate in exercitiul de
raportare, dar care sunt aferente exercitiului financiar urmator.
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IMOTRUST S.A.

Note explicative la Situatiile financiare anuale la 31.12.2023

Suma de 765.940 lei prezentata la cheltuieli in avans va fi reluaté la cheltuieli Tn contul

de profit si pierdere intr-o perioadd mai mica de un an.

3.4. Datorii

La alte imprumuturi si datorii asimilate sunt inregistrate: finantari primite in baza unui
contract de leasing financiar incheiat pentru achizitia unui mijloc de transport; garantii retinute
pentru spatiile inchiriate si garantii de buna executie retinute de la prestatori de servicii.

Termenele de decontare a facturilor primite de la furnizori se incadreaza in general in

intervalul 0 — 30 de zile.

Sumele prezentate in contul 4/9 — Clieni creditori reprezintd avansuri incasate de la
clienti in baza promisiunilor de vanzare cumparare incheiate pentru livrarea bunurilor imobile

dezvoliate de societate.

Datoriile a ciror decontare se face in functie de cursul unei valute sunt evaluate §i
prezentate in bilant la cursul de schimb valutar comunicat de Banca Nationala a Rominiei,

valabil la data incheierii exercitiului financiar.

Tranzactiile cu entitatile afiliate au fost incheiate in conditii competitive cu respectarea

principiului valorii de piata.

Componenta datoriilor societdtii IMOTRUST S.A. la data de 31.12.2023:

. Sold la Termen de exigibilitate
Datorii
31.12.2023 | Sublan | Pestelan
0 1 2 3

Total din care: 15.922.254 | 15.614.443 307.811
Alte imprumuturi — leasing financiar 21.811 21.811 0
Alte datorii asimilate — garantii 307.811 0 307.811
Furnizori 602.429 602.429 0
Furnizori de imobilizari 8.893 8.893 0
Furnizori — facturi nesosite 4.332 4.332 0
Clienti - creditori 14.298.883 | 14.298.883 0
Datorii in legitura cu personalul 213.755 213.755 0
Contributii de asigurari sociale 109.702 109.702 0
Contributia asiguratorie pentru munca 7.471 7.471 0
Impozit pe profit 88.762 88.762 0
TVA neexigibila — facturi de intocmit 5.818 5.818 0
Impozit pe veniturile din salarii 7.851 7.851 0
Alte datorii fatd de bugetul statului 141 141 0
Decontiri cu actionarii privind capitalul 154.480 154.480 0
Creditori diversi 90.115 90.115 0

35 Provizioane

in vederea acoperirii pierderilor ce urmeaza a fi generate de trecerea cu titlu gratuit in
proprietatea unitatilor administrativ teritoriale a unor obiective si a refelelor de utilitati in
proprietatea distribuitorilor de utilitati, precum si pentru chelielile viitoare aferente imobilelor
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IMOTRUST S.A.
Note explicative la Situatiile financiare anuale la 31.12.2023

predate, in cursul exercifiului financiar al anului 2023 au fost constituite, in conformitate cu
politicile contabile aprobate de conducerea societdtii, provizioane in suma de 2.138.461 lei.

In urma predarii citre unitatile administrativ teritoriale a obiectivelor finalizate,
concomitent cu descarcarea acestora din gestiune, au fost reluate la venituri provizioane in suma
de 1.885.613 lei.
La data de 31.12.2023 provizioanele constituite pentru acoperirea pierderilor generate de
predarea cu titlu gratuit a obiectivelor mentionate si pentru acoperirea cheltuielilor viitoare sunt
in sumé de 1.545.218 lei.
Pentru rezervele legale deduse la calculul profitului impozabil in anul 2023 au fost
constituite provizioane pentru impozitare in suma de 33.149 lei.

Specificatie Sold 1a Constituiri Reluari la Sold la
pectiicat 01.01.2023 ' venituri | 31.12.2023
Provizioane pentru impozite 435.381 33.149 0 468.530
REVIZITANE PENI Goncadif de 54.431 57.649 21.170 90.910
odihna neefectuate
Provizioane pentru cheltuieli
viitoare §i obiective de predat 1.292.370 2.138.461 1.885.613 | 1.545218
cu titlu gratuit
Total: 1.782.182 2.229.259 1.906.783 | 2.104.658
3.6. Capitaluri proprii
Structura actionariatului societatii IMOTRUST S.A. la data de 31.12.2023, se prezinta
astfel:
Ao Nr. actiuni Valoare capital Procent de
; detinute social detinuta (lei) detinere
Societati private 503.857.624 50.385.762 90,68%
Persoane fizice 45.857.297 4.585.730 8,25%
Statul Roman 3.473.818 347.382 0.63%
Alte entitati 2.424.529 242453 0.44%
Total: 555.613.268 55.561.327 100,00%

Sitvatia constituirii si anularii provizioanelor se prezinta astfel:

Capitalul propriu al societitii IMOTRUST S.A. la 31.12.2023 cuprinde urmatoarele
elemente:

Capital subscris varsat

Prime de fuziune/divizare

Prime de aport

Rezerve din reevaluare

Rezerve legale

Actiuni proprii detinute pe termen scurt
Rezultat reportat — profit

12

55.561.327 lei;
41.442 lei;
569.875 lei;
8.668.993 lei;
2.928.311 lei;
-148.184 lei;
9.263.592 lei;




IMOTRUST S.A.
Note explicative la Situafiile financiare anuale la 31.12.2023

- Rezultat reportat provenit din corectarea erorilor contabile — pierdere  -160.915 lei;
- Rezultat reportat - surplus realizat din rezerve reevaluare 2.038.579 lei;
- Castiguri legate de instrumentele de capitaluri proprii 624.803 lei:
- Rezultat curent — profit an 2023 2.247.250 lei:
- Repartizarea profitului (rezerve legale) -207.180 lei

Total capital propriu 81.427.893 lei.

Rezervele din reevaluare constituite sunt aferente terenurilor §i constucfiilor aflate in
proprietatea societitii clasificate la investifii imobiliare. Evolutia acestor rezerve in anul 2023 a
fost prezentata la pet. 3.1.2. — Imobilizari corporale.

La rezultatul reportat provenit din corectarea erorilor contabile s-a inregistrat la sférsitul
exercitiului financiar al anului 2023, cheltuieli aferente exercitiului financiar anterior in suma de
160.915 lei, generate de un imobil vandut in anul 2022 si nedescarcat din gestiune la data
predarii/vinzarii.

Societatea IMOTRUST S.A. a constituit in exercitiului financiar al anului 2023 rezerve
legale in valoare de 207.180 lei. cu respectarea prevederilor legale aplicabile.

Iv. Informatii cu privire la elementele prezentate in contul de profit si
pierdere
4.1. Activitatea de exploatare

Cifra de afaceri a societitii IMOTRUST S.A. repartizatad pe segmente de ativitate se
prezinta astfel:

- Venituri din vanzarea produselor finite 24.124.323 len.
- Venituri din servicii prestate 1.556.617 lei;
- Venituri din inchirierea activelor detinute 1.492.035 lei;
- Venituri din vinzarea marfurilor 1.121.332 lei;

Total cifra de afaceri 28.294.307lei.

in cursul anului 2023 au fost reflectate in contul de profit si pierdere al perioadei costuri
aferente stocurilor de produse in curs de executic aflate in sold in suma de 6.776.730 lei.

Veniturile totale din exploatare inregistrate de societatea Imotrust S.A. in anul 2023 sunt
in suma de 37.314.507 lei.

Cheltuielile totale aferente activitatii de exploatare desfasurate in anul 2023 sunt in suma
de 33.500.733 lei, fiind reprezentate de:

- Cheltuieli materiale, din care 6.138.548 lei;

- cheltuieli cu materiile prime si materialele consumabile 5.048.954 lei;

- cheltuieli privind marfurile 858.909 lei;
- Cheltuieli cu servicii executate de terti 11.155.807 lei;
- Cheltuieli cu chiriile 240.101 lei;
- Cheltuieli de management 454.198 lei:
- Cheltuieli de consultantd 7.460 lei;
- Cheltuieli cu alte impozite si taxe 483.858 lei;
- Cheltuieli cu personalul 3.873.089 lei;
- Ajustari de valoare a imobilizarilor, din care 10.281.283 lei;
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IMOTRUST S.A.
Note explicative la Situatiile financiare anuale la 31.12.2023

- Ajustari de depreciere Fond comercial 8.677.894 lei;
- Cheltuieli din reevaluarea imobilizarilor corporale 272.667 lei,
- Pierdern din creante si ajustan de valoare a creantelor 51.518 lei;
- Cheltuieli cu sponsorizarile acordate 122.500 lei;
- Alte cheltuieli din exploatare 97.228 lei;
- Ajustari privind provizioanele 322.476 lei.

In conformitate cu prevederile pct. 243 alin. (2) din reglementirile contabile aprobate
prin OMFP 1.802/2014, in contul de profit si pierdere a fost prezentat doar castigul obtinut in
urma valorificdrii prin vinzare a imobilizarilor corporale detinute, determinat ca diferenta intre
veniturile generate prin valorificare si valoarca neamortizata a acestora. In cursul exercitiului
financiar al anului 2023 au fost realizate venituri din valorificarea activelor imobilizate detinute
in suma de 1.000.902 lei, cheltuielile aferente acestora fiind de 591.152 lei, rezultand astfel un
castig reflectat in contul de profit si pierdere al perioadei in suma de 409.750 lei.

Societatea Imotrust S.A. inregistreaza in anul 2023 un profit aferent activitatii de
exploatare in suma de 3.813.774 lei, generat de valorificarea activelor detinute la un pret mai
mare decit costul de achizitie sau productie, dupa caz.

4.2. Activitatea financiara

Veniturile financiare obtinute de societatea IMOTRUST S.A. sunt in suma de 802.336
lei, fiind compuse din:

Venituri din dobanzi 263.969 lei;
Venituri din dividende 4.541 lei;
- Venituri din imobilizan financiare cedate (titluri de stat) 372.723 lei;
- Venituri din investitii pe termen scurt cedate 8.086 lei;
Venituri din diferente de curs valutar 153.017 lei;

Cheluwielile financiare inregistrate in cursul exercitiului financiar 2023 sunt in suma de
472.504 lei si sunt reprezentate de:

Cheltuieli privind dobinzile 1.975 lei;
- Cheltuieli privind imobilizarile financiare cedate 379.500 lei;
- Cheltuieli din diferente de curs valutar 80.956 lei;
- Cheltuieli privind sconturile acordate 18.309 lei;
- Ajustari de valoare -8.236 lei.

Cheltuielile cu sconturile acordate reprezintd reduceri acordate clientilor pentru plata
inainte de termen conform clauzelor din contractele incheiate.

Societatea IMOTRUST S.A. a obtinut din activitatea financiara desfasuratd un profit in
valoare de 329.832 lei.

Veniturile prezentate in Contul de profit si pierdere, recunoscute cu respectarea
prevederilor pet. 19, alin. (3) din Reglementarile contabile privind situatiile financiare anuale,
aprobate prin OMFP 1.802/2014, sunt in valoare totala de 38.116.843 lei.

Cheltuielile au fost recunoscute si prezentate in Contul de profit si pierdere in
conformitate cu prevederile pct. 19. alin. (4) din reglementari, fiind in suma totald de 33.973.237
lei.



IMOTRUST S.A.
Note explicative la Situatiile financiare anuale la 31.12.2023

Profitul brut obtinut de societatea IMOTRUST S.A. in exercitiul financiar al anului 2023
este in suma de 4.143.606 lei, la care s-a calculat, in conformitate cu prevederile fiscale in
vigoare, un impozit pe profit de 1.896.356 lei, rezultind astfel un profit net de 2.247.250 lei.

Determinarea rezultatului nu a fost afectati de evaluari ale elementelor, efectuate prin
derogare de la principiile contabile generale si regulile contabile de evaluare.

V. Repartizarea profitului

in cursul exercitiului financiar al anului 2023 societatea IMOTRUST S.A. a inregistrat
un profit net de 2.247.250 lei.

Conform propunerii Consiliului de administratic al societatii, profitul urmeaza a fi
repartizat cu respectarea prevederilor legale, astfel:

Destinatia profitului Suma (lei)
Profit net de repartizat: - 7 - 2.247.250
- Rezerve Iegale — conform prevedenior legale 207.180
- Acoperirea pierderilor reportate provenite din corectarea erorilor 160.915
- Profit nerepartizat — utilizat ca surse proprii de finantare 1.879.155
VL. Participatii si surse de finantare

Capitalul social subscris vérsat al societatii IMOTRUST S.A. este in suma de 55.561.327
lei divizat in 555.613.268 actiuni, in valoare nominald de 0,10 lei fiecare. Structura
actionariatului societdtii a fost prezentata la punctul 3.6. — Capitaluri proprii.

Finantarea activitatii societatii s-a realizat in cea mai mare parte din surse proprii, si din

creditele comerciale obtinute de la furnizori.
La data de referintd a situatiilor financiare anuale activitatea societatit IMOTRUST S.A.

este finantatd in mod aproape exclusiv din surse proprii.
VII.  Informatii privind salariatii si membrii organelor de conducere

Societatea inregistreaza in exercitiul financiar 2023 un numar mediu de 30 de salariati.

Salariile brute platite salariafilor in anul 2023 sunt in suma de 3.720. 167 lei.

Societatea inregistreaza cheltuieli cu asigurarile sociale in suma de 152. 922 lei.

Tichetele de masa acordate salariatilor sunt in suma de 154.000 lei.

Pentru concediile de odihna aferente anului 2023, neefectuate pana la data de referinta a
situatiilor financiare, au fost constituite provizioane in suma de 90.910 lei.

Administrarea societitii este asiguratd de catre un consiliu de administratie compus din
3 membri. Mandatul consiliului de administratie este valabil pana la data de 30.06.2024.

Societatea nu a acordat credite directorilor si membrilor Consiliului de Administratie §i
nu si-a asumat obligatii de genul garantiilor sau a altor angajamente in numele acestora.

VIIl. Indicatori economico - financiari

8.1 Indicatori de structurd ai activului

Ponderea activelor imobilizate:

Active imobilizate 19.269.547
; x 100 = — x 100=18,33%
Active totale 105.108.581




IMOTRUST S.A.
Note explicative la Situatiile financiare anuale la 31.12.2023

Ponderea activelor circulante:

Active circulante 85.073.094
3 X 100 = ——— x 100 = 80,94%
Active totale 105.108.581

8.2, Indicatori de lichiditate

a) Indicatorul lichiditafii curente:
Active curente  85.073.094
Datorii curente  15.614.443

Acesta este indicatorul standard pentru masurarea lichiditatii si reflectd masura in care
activele curente oferd garantia acoperirii datoriilor curente din activele curente.

5.45

B

]

Se apreciazd ¢i nivelul acestui indicator este bine si fie > 1, plecind de la constatarea
practicd privind imposibilitatea de a asigura lichiditatea unor active circulante in anumite
momente in timp ce exigibilitafile sunt sigure.

b) Indicatorul lichiditagii imediate:

Active curente — Stocuri  85.073.094-58.504.102 070
Datorii curente - 15.614.443 e

Se inregistreaza o scadere semnificativa fata de anul precedent atat a lichiditatii curente
cit si a celei imediate, datoratd in principal cresterii volumului datoriilor curente, respectiv a
cresterii ponderii stocurilor in cadrul activelor curente.

8.3. Indicatori de risc

a) Indicatorul gradului de indatorare:

Capitalul imprumutat 307.811
5 . X =——x 100=038%
Capital propriu 81.427.893

Capital Tmprumutat luat in calcul este echivalentul datoriilor cu termen de plata mai mare

de un an.

Indicatorul arata cit la suld raportat la capitalurile proprii reprezinta datoriile cu termen
de platd mai mare de un an si posibilitatea acoperirii acestora din rezerve si capitalul social. Se
recomanda ca indicatorul sa nu aiba o valoare mai mare de 30%.

b) Gradul de indatorare

i1 15.922.254
Datorii totale 100

- — X — x 100 = 19,55%
Capital propriu 81.427.893

8.4. Indicatori de activitate

- Viteza de rotatie a debitelor clienti:

Sold mediu clienti 15.308.448
- — X3S =
Cifra de afaceri 28.294.307

X 365 =197 zile

Viteza de rotatie a debitelor - clienti calculeazd eficacitatea entitdtii in colectarea
creantelor sale si exprimd numarul de zile péina la data la care debitonii isi achita datoriile catre
entitate.
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Indicatorul este influentat si de politica de creditare a clientilor societatii. acestia avand
optiunea de a achizitiona bunurile imobile in rate.

O valoare in crestere a indicatorului vitezei de rotatie a clientilor poate indica probleme
legate de controlul creditului acordat clientilor i in consecintd creante mai greu de incasat.

- Viteza de rotatie a creditelor furnizor:

1 1ZOTI 479.850
Sold mediu furnizori X 365 = X 365 = 7 zile

Achizitiide bunuri si servicii 26.477.287

Viteza de rotatie a creditelor-furnizor - aproximeaza numdrul de zile de creditare pe care
entitatea 1l obtine de la furnizoni sai.

- Viteza de rotatie a activelor imobilizate:

Cifra de afaceri 28.294.307 B
Activeimobilizate 19.269.547

1,47 ori

Indicatorul exprimi numarul de rotatii efectuate de activele imobilizate pentru realizarea
cifrei de afaceri. De asemenea, se evalueaza eficienta managementului activelor imobilizate prin
examinarea valorii cifrei de afaceri generate din exploatarea acestora.

- Viteza de rotatie a activelor totale:

Cifrade afacer1  28.294.307
Total active 105.108.581

0,27 ori

Indicatorul evalueazi eficienta managementului activelor totale prin examinarea valorii
cifrei de afaceri generate de activele entitatii.

8.5. Indicatori de profitabilitate

- Rentabilitatea capitalului angajat:

Profit inaintea platii dobanziigi a impozitulu pe profit  4.145.581

: : = =0,05
Capitalul angajat 81.735.704

Capitalul angajat a fost determinat prin insumarea capitalurilor proprii i a datoriilor cu
termen de platd mai mare de un an.
Indicatorul reprezinta profitul pe care il obtine entitatea din banii investiti in afacere.

- Marja profitului net:

Profit net 2.247.250
. ; =—X 100=794%
Cifra de afacern 28.294.307
- Rentabilitatea activelor:
Profit net 2.247.250 ‘
—— 1) =—X 100=2,14%
Total active 105.108.581

- Rentabilitate financiara:
17
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Note explicative la Situatiile financiare anuale la 31.12.2023

Profit net 2.247.250
Capitaluri proprii 81.427.893

X 100=276%

Rata rentabilitagit financiare permite aprecierea eficientei investitiillor de capital ale
actionarilor §i oportunitatea mentinerii acestora, calculdndu-se ca raport intre rezultatul net al
exercitiului financiar si capitalul propriu.

Aceasta rata constituie un indicator relevant in aprecierea pozitiei intreprinderii pe piata.
O remunerare in crestere a capitalurilor investite asigura:

- un acces facil la resurse financiare datoritd increderii proprietarilor actuali de a
reinvesti in intreprindere §i a potentialilor investitori — detinatori de resurse financiare
disponibile pentru plasamente;

- capacilatea de dezvoltare.

- Rentabilitate economica:
Profit brut 4.143.606
— X100 = ———
Total active 105.108.581

Rata rentabilitatii economice reflecta raportul dintre un rezultat economic si mijloacele
economice angajate pentru obtinerea acestuia.

X 100 =394%

9. Alte informatii

9.1.  Relafia cu filiale, entitafi afiliate, entitati asociate si alte entitafi din cadrul
grupului
Situatia privind titlurile de participare detinute de societatea IMOTRUST S.A. la entitati
din cadrul grupului sunt prezentate la pct. 3.1.3.1. - Titluri de participare detinute.

La data de 31 decembrie 2023 societatea nu mai inregistreaza datorii reprezentind
finantari primite de la actionari sau de la alte entitdti din cadrul grupului.

Creantele de incasat reprezentind finantiri acordate unei societati afiliate in sold la 31
decembrie 2023 sunt in suma de 1.514.190 lei. din care debit principal 1.450.671 lei si dobanda
calculata 63.519 lei.

in cadrul desfasurarii activitatii curente a societatii au fost achizitionate de la entitati din
cadrul grupului bunuri $i servicii in valoare totala inclusiv TVA de 1.409.328 lei.

Valoarea totala, inclusiv TVA, facturata de societatea IMOTRUST S.A. citre entitéti din
cadrul grupului este de 1.347.269 lei, reprezentdnd chirii, servicii de monitorizare, indemnizatii
de administrare si alte servicii prestate conform contractelor incheiate.

in cursul anului 2023 a fost incheiat un contract de transfer de active, prin care societatea
Imotrust S.A. a preluat de la societatea cedenta din cadrul grupului activitatea de valorificare a
unor active obtinute din desfasurarea activitatii de dezvoltare imobiliari.

in cadrul tranzacti au fost preluate urmatoarele elemente de activ si datorii:

- Fond comercial pozitiv 9.912.241 lei;
- Creante imobilizate - garantii constituite (cont 2678) 2.450 lei;
- Produse finite — imobile 5.794.378 lei;
- Marfuri 3.701.867 lei;
- Clienti 2.894.189 lei;

Total active 22.305.125 lei.



IMOTRUST S.A.
Note explicative la Situatfiile financiare anuale la 31.12.2023

- Garantii de buni executie retinute 127.106 lei;
- Avansuri incasate de la clienti 16.582.826 lei;
- Venituri inregistrate in avans 3.701.867 lei;

Total datorii 20.411.799 lei

Pentru transferul de active a fost achitat un pret de 1.893.326 lei. Informatiile cu privire
la inregistrarea si evolutia fondului comercial au fost prezentate la punctul 3.1.1. - Imobilizari
necorporale.

Toate tranzactiile incheiate cu persoanele afiliate s-au incheiat in conditii competitive, cu
respectarea principiului valorii de piata.

9.2. Aspecte fiscale

Din punct de vedere fiscal societatea IMOTRUST S.A. este inregistrata ca platitoare de
impozit pe profit.

Pentru exercitiul financiar 2023 societatea IMOTRUST S.A. a calculat in conformitate
cu prevederile fiscale n vigoare un impozit pe profit in suma de 1.896.356 lei. Pentru cresterea
capitalului propriu ajustat a fost calculatid in conformitate cu prevederile OUG 153/2020 o
reducere de 8% a impozitului pe profit, respectiv 164.900 lei.

Rezultatul fiscal a fost stabilit conform prevederilor fiscale in vigoare, respectiv ale
Titlului II din Legea 227/201S5, privind Codul fiscal, acesta nefiind afectat de evaluiri ale
elementelor, efectuate prin derogare de la principiile contabile generale i regulile contabile de

evaluare.
Impozitele, taxele §i contributiile datorate bugetului consolidat al statului §i bugetelor
locale au fost stabilite §i achitate conform prevederilor Legii 227/2015, privind Codul fiscal.

94. Angajamente si garantii acordate
Societatea Imotrust SA nu figureaza cu alte angajamente si garantii acordate tertilor.
9.5. Evenimente ulterioare datei bilanfului

Nu au fost constatate evenimente ulterioare datei bilantului care sa afecteze in mod
semnificativ informatiile prezentate in cadrul situatiilor financiare.

Societatea IMOTRUST S.A. nu a fost afectatd in mod deosebit de criza internationala
generatd de conflictul din Ucraina sau de criza energeticdi mondiald. Totusi existd riscul ca
beneficiarii sa achite cu o oarecare intarziere contravaloarea bunurilor si serviciilor prestate. Cu
toate acestea, in opinia conducerii, echilibrul financiar pe termen lung al societdtii nu va fi
afectat.
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